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INTRODUCCION

El tema de tesis “El marco Juridico y La metodologia del Dictamen en valuaciéon
dentro de los Procesos Judiciales” se elige en la practica profesional al revisar
expedientes que contienen la sentencia ejecutoriada, es decir el proceso judicial
terminado con errores, se detecta que los datos sustanciales del predio como son: las
medidas, linderos y superficie de terreno y la identidad del predio (refiriéndonos por
identidad a la identificacion en su ubicacién del predio adjudicado) tienen errores, que
debieron ser sefialados y resueltos antes de girar sentencia. Segun aplique el caso,
los errores sustanciales se pueden detectar, marcar, incluso corregirlos
oportunamente mediante la emision del dictamen en valuacién o ampliacién de prueba
judicial (si es necesario emitir un levantamiento topogréafico) empleando el marco

juridico vigente y la metodologia correcta en la emision de la prueba encomendada.

Se considera que es funcion y responsabilidad del perito valuador utilizar la
metodologia y técnica idonea para la elaboracién de los avaltos que son requeridos
en los procesos judiciales, emitir el valor del inmueble totalmente sustentado con las
reglas y normas de la valuacion actual y en pleno conocimiento del marco legal que lo
rige, asi mismo el perito debe sefialar oportunamente en su dictamen de valuacion o
ampliar la prueba judicial, cualquier variacién o diferencia dentro de las areas, medidas
o linderos que pudieran existir comparando el instrumento notarial o documentos que

acrediten la propiedad con lo existente en campo.

Se ha investigado que existen manuales y metodologias que dan los pasos para
la elaboracién de avaliuos como ejemplo tenemos el manual del INDABIN que da la
metodologia y criterios técnicos para la elaboracion de trabajos en valuacion; esta
institucion emite y publica en el diario oficial de la federacion a través de la secretaria

de la Funcion Pudblica procedimientos técnicos los cuales se pueden consultar en la



En su pagina web. Se hace mencion de estos procedimientos técnicos debido a que
son un material completo y ha sido el mayor apoyo para esta investigacion presentada,
menciono también la Ley de Correduria Publica para la elaboracién de Avalluos y el
Reglamento y manual para avaltos de inmuebles objetos de Créditos garantizados a
la Vivienda, manual para elaboracion de avallos catastrales... Sin embargo, en esta
busqueda exhaustiva no se ha encontrado un libro, publicacion o manual especifico y
completo que reuna el marco juridico y la metodologia para la completa y correcta

elaboracion de avaluos judiciales.

Detectada esta carencia de informacion surge el tema de investigacion de esta
Tesis, cuyo propdsito sera dar las etapas en las que interviene el perito valuador, la
responsabilidad juridica de cada una de ellas enunciando el marco juridico vigente
para el estado de Puebla; dar la metodologia para la elaboracion de los dictamenes
judiciales.

Una vez recopilada la metodologia y presentada en un manual, se pretende

tomar un caso de estudio y aplicarla para demostrar la utilidad del tema elegido.

Delimitacién del tema

Se haré la investigacién en los juzgados de la Ciudad de Puebla, se emplearan
las leyes, codigos, reglamentos y manuales que se apliquen para este Estado. Se
presenta el marco Juridico y la metodologia aplicada para la valuacion en la categoria
de bienes inmuebles.

Se presentara la metodologia propuesta a través de un manual que recopila
datos, métodos y técnicas existentes de forma enunciativa mas no limitativa. Se
expondra un caso practico para ejemplificar y demostrar la importancia del tema de
tesis.

Se pretende brindar a través del manual la herramienta idonea al valuador para

realizar los pasos y técnica al momento de realizar el avalto judicial.



Planteamiento del problema

El no emplear una metodologia que de la guia y técnica completa para la
elaboracion de los dictdmenes en valuacidon que son requeridos en procesos judiciales,
origina no detectar a tiempo (antes de girar sentencia definitiva) errores sustanciales
en los predios como: errores de medidas, linderos y éareas, falta de identidad en su
ubicacion y la emision de valores no sustentados en métodos y técnicas idoneas en el
ramo de la valuacion de inmuebles dentro de los procesos judiciales.

Las preguntas que dan origen al tema de tesis son ¢ Cémo pueden evitarse los
errores de medidas, linderos y areas en los predios antes de generar una sentencia?,
¢ Existe una metodologia especifica y completa para realizar los avaluos judiciales?
¢,Cual es la importancia del avalto dentro de un proceso judicial?
¢, Cuél es la responsabilidad y el actuar de un perito valuador en los procesos
judiciales?
¢, Conocemos el marco Juridico principal que sustenta la emision de las pruebas
judiciales en valuacion para el estado de Puebla?

Al responder estas principales preguntas se plantea el tema de este trabajo, en
el cual se pretende enunciar una metodologia para realizar correctamente el avalu6

judicial.

La hipdtesis

Se revisaran las metodologias existentes contenidas en los manuales y
reglamentos para elaborar avaltos de bienes inmuebles con el fin de tomar elementos
importantes que sirvan de guia y fundamentos tedricos y practicos para formar una
metodologia especifica que apoye para realizar los avallos judiciales.

El propdsito de hacer una aportacion para solucionar el problema planteado ha
dado origen al planteamiento de dos hipotesis, las cuales seran desarrolladas en este

trabajo de tesis:



“Si los Peritos Valuadores al realizar los avaltos judiciales
emplean el marco juridico, la metodologia y técnica correcta,
contenida en la Propuesta del presente Manual; podran emitir valores
sustentados y evitar errores u omisiones en los datos sustanciales

de los predios antes de generar sentencia.”

Justificacion

La importancia del tema de este trabajo de tesis, radica en la problematica
generada cuando se dictan sentencias con informacion incorrecta, por no detectar a
tiempo errores u omisiones, en los datos sustanciales del predio, referente a sus
medidas linderos y areas, falta de identidad en sus datos de ubicacion o dar un valor
sin el empleo de técnicas y metodologia completa en el ramo de la valuacién. Es
importante que los peritos valuadores conozcan que los avaltos hacen prueba plena
dentro de los juicios y forman parte sustancial de la informacion futura de los predios.
En los juicios de usucapién o prescripcion y de otorgamiento de escritura se debe tener
en cuenta que la resolucion de la sentencia contiene las medidas y linderos que el
perito emitié o asento en la prueba pericial. Para la usucapién la misma sentencia es
la que se inscribe en el registro publico no pasa por notaria; dado estas circunstancias
se tomard como aplicacion de casos estos dos juicios por que delimitan las medidas y
linderos de los predios en el cuerpo de la sentencia. por ello se pretende que el
valuador cuente con una metodologia completa para rendir dictAmenes dentro de este
y otros tipos de juicios.

Si bien es cierto, el avaltuo tiene como finalidad principal dar una opinion del
valor justo del predio, a través de diferentes métodos (fisico, capitalizacion de rentas y
de mercado). Se propone que cuando se emita avallo para juicios tenga adicional la

finalidad de emitir correctamente las medidas y linderos del predio a través de



incorporar la medicion del terreno como paso fundamental en su elaboracion del
proceso valuatorio, por las caracteristicas de las sentencias que son categoria de
“cosa Juzgada”

Se debe detectar a tiempo si existen errores u omisiones en los datos
sustanciales de los predios para evitar que se cause sentencia con datos erroneos; y
asi prevenir que no se pueda escriturar o0 el propietario tenga que hacer rectificacion
de medidas y linderos generando un gasto innecesario en tiempo y dinero. Por todo lo
expuesto se ha decidido la eleccion de este tema de tesis.

Objetivo general
Proponer una metodologia y técnica completa para realizar dictimenes en

valuacion, requeridos en procesos judiciales, analizando el marco juridico que la
sustenta, aplicar un manual como herramienta idénea para elaborar los dictAmenes en

valuacion.

Objetivos particulares

* Investigar y conocer la Historia cronoldgica del Marco Juridico de la Valuacion;
La Jerarquia y Ramas del Derecho

» Exponer el Marco Juridico especifico de la prueba pericial de Valuacién, en el
ambito del derecho positivo mexicano y la legislacion del Estado de Puebla.

* Mencionar la Clasificacion de los avaluos y sus diferentes usos

» Exponer los principales métodos de valuacién y los factores de homologacion
gue deben ser utilizados como herramienta para la emision del avallo.
 Elaborar un Manual que contenga el marco juridico, la metodologia y técnica

a seguir en la elaboracion de un dictamen de valuacion para procesos judiciales.



* Presentar un ejemplo de caso practico aplicando lo que en este trabajo de

tesis y en el Manual propone.

Metodologia'y Fundamento Tebrico

Se usara el método empirico — analitico ya que el tema de estudio surge por la
practica profesional y casos de los cuales se tuvo contacto. También sera documental
ya que se revisaran leyes y reglamentos que versen sobre la materia investigada.

Referente a la metodologia especifica de la valuaciébn en materia de bienes
inmuebles se propone utilizar los tres métodos o enfoques: De costos o fisico directo;
estudio de mercado y capitalizacion de rentas, asi mismo, se propone incorporar en el
avalio la medicion del terreno (empleando la técnica y herramienta idénea
dependiendo el area y tipo de terreno a medir) por ser de utilidad al actor del juicio
para confirmar o corregir sus linderos, medidas y area.

El tema de investigacidn es altamente de caracter juridico por lo cual su
fundamento teorico estara basado en la revision del marco Juridico integrado por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, las leyes, cddigos y manuales
que dan el sustento de la personalidad del perito y de la emisién de las pruebas en
valuacién en los procesos judiciales. El estudio de investigacion Unicamente se
enfocara en los avallos que se emplean en los juzgados; por lo cual, se revisaran las
diferentes leyes de forma jerarquica que marquen sus lineamientos, tales como:
Constitucion Politica Mexicana, Codigo civil para el estado de Puebla, Codigo de
procedimientos civiles para el estado de Puebla, Leyes, Reglamentos y manuales que

regulen la metodologia valuatoria y la personalidad del perito.



CAPITULO 1 HISTORIA CRONOLOGICA DEL MARCO JURIDICO DE LA
VALUACION. LA JERARQUIA Y RAMAS DEL DERECHO

Se presenta una investigacion sobre la historia de la valuacién en México y
cuando se utilizan los peritos en los procesos judiciales; COmo se van incorporando
articulos en las leyes que dan su personalidad juridica tanto del valuador como de la

prueba pericial.

1.1 México Prehispanico.

Toda actividad econdémica se perfecciona al momento de consolidarse la
actividad de la caza y la agricultura, se pasa al sedentarismo y a la busqueda de
lugares para el resguardo de la vida humana surgen las primeras viviendas se enfocan
las actividades que dan la supervivencia como son la caza, la agricultura y la
elaboracion de armas y utensilios. Para contemplar los inicios de la valuacion tenemos
que remontarnos desde la fundacion de la gran Tenochtitlan (18 de agosto de 1325) la
cual surge por la imposicion del cobro de tributos al momento de conquistar territorios,
se crea un aparato administrativo fiscal, surgen las figuras de un ministro de hacienda

“chihucohuatl” y un “Hueycalpixque” equivalente a un tesorero general.

1.2 Epoca Colonial.

Abarca los afios de 1521 A 1821. La Ciudad de México—Tenochtitlan,
histéricamente destruida por los conquistadores espafioles en 1521. Hernan Cortés
tiene la tarea de restablecer y reconstruir la ciudad en calidad de Capital del Reino de
la Nueva Espafia. En este periodo La organizacion politica y administrativa descansa
sobre el Municipio, regido por un Cabildo o Ayuntamiento, (parecido a nuestros dias);
se crean instituciones como Tesorerias, Diputaciones y otras figuras tributarias que

aun prevalecen, Procuradurias y Mayordomias, con formas exclusivas de la Hacienda



Real, Oficialia Reales, Corregimientos, Factorias, Cajas Reales. Se aplica el Real
Quinto como impuesto para todas aquellas riqguezas encontradas o adquiridas para dar
tributo a la corona espafiola. Aun encontramos instituciones prehispénicas
supervivientes.

En el afio de 1524 se da un notorio avance en materia urbana ya que el cabildo
propone la limpiezay el cercado de todos los terrenos que no tuvieran construcciones.
En el siglo XVII se censa la dimension de la ciudad 8 Kilometros cuadrados
aproximadamente. Don Andrés de Concha produce los primeros avallos catastrales
estableciendo que toda la actual ciudad tiene un valor fiscal aproximadamente de
$20,000.000.00 la medida era pesos Oro. Revisamos la historia de la valuacion y
como se va perfeccionando esta rama al lado de la técnica de la topografia y
agrimensura para poder hacer trazas bien definidas de los asentamientos urbanos y
definir los limites de la capital como ciudad principal.

En esta busqueda historica encontramos un plano, que se muestra en la figura
1.1. Este plano data de principios del siglo XVI, el cual sirve para la emision de lo que
serian los primeros avaluos; Nétese que en el plano aparece un perimetro delimitado
en rojo, dentro del cual los conquistadores dispusieron que solo podian vivir los
espafioles, con el objeto de resguardar este perimetro y contar con una mayor
seguridad y resguardo del territorio principal. Al delimitar el cuadro principal de la
ciudad “centro” seguramente se desprendieron diferentes valores para la tierra dentro

y fuera del perimetro



Figura 1.1

Plano de la traza de la ciudad de México siglo XVI (Lizano 2022)

El sistema tributario en este periodo se encuentra desproporcionado, se genera
el Impuesto de Alcabala: Es un impuesto que grava las transferencias de propiedad
de bienes inmuebles urbanos o rasticos. Se equiparara al impuesto actual de ISR
(impuesto sobre la renta) y de ISABI (impuesto de adquisicion de bienes inmuebles) el
impuesto de las alcabalas son impuestos a las ventas que datan del siglo XIV espaiiol,
establecido en este mismo siglo en tierras americanas. Al paso de los afios La Ciudad
tiene que organizarse fiscalmente y perfeccionar su traza urbana que introduce los
servicios de alumbrado y policia, procuran el progreso y el embellecimiento de la
ciudad. El antecedente mas antiguo que se localiza de un avalué inmobiliaria data de



1607. El documento se originé por la necesidad de reparar y hacer obras hidraulicas
de proteger la ciudad después de una grave inundacion que sufrio la ciudad.

Al fin del Virreinato (1821), la Ciudad presenta un aspecto importante por sus
grandes edificios y su Universidad. Es llamada “La Ciudad de los Palacios” y ha llegado
a tener 170,000 habitantes. En este afio (1821) se consuma la independencia de
México 27 de septiembre estableciéndose como forma de gobierno la monarquia

constitucional. (Valero 1991)

1.3 Epoca Independiente.

Abarca los afios de 1821 a 1928. Se suprimen formas inhumanas de los
procedimientos recaudatorios, se determina en las Constituciones de 1824 y 1857, la
equidad y la proporcionalidad de las contribuciones, se suprimen las alcabalas. En este
periodo se consuma la independencia nacional en 1821, la Ciudad de México se
constituye en Capital de la Republica Mexicana y luego también en Capital del Distrito
Federal, al crearse ésta en 1824, la organizacion politica y administrativa continta
descansando en el Municipio, estableciéndose, ademas, el Gobierno del Distrito
Federal, llamado Gobierno de México. En el afio de 1830 se inician los primeros
avaluos periciales en México y se da un valor de 100 reales la vara cuadrada, en la
calle de plateros, hoy calle Francisco |I. Madero en la ciudad de México. (Antufiano
2007).

El sistema tributario sigue siendo complicado, se pagan rentas, impuestos y
otros ingresos municipales a parte de contribuciones directas al Gobierno del Distrito
Federal y los correspondientes al Gobierno Federal, aunque Las antiguas Tesorerias,
dependientes de la Administracion de Rentas Municipales, subsisten junto a la
Tesoreria del Gobierno del Distrito Federal, encargadas de las contribuciones directas,
llamadas, sucesivamente, Administracion de Contribuciones Directas del Distrito

Federal y Direccion General de Rentas del Distrito Federal. Ademas, se conforma un
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Catastro geométrico y parcelario fundado sobre la medida y el avallio con el objeto de

repartir equitativamente el Impuesto sobre la Propiedad Raiz.

La Revolucion de 1910 y su consecuencia inmediata, la Constitucién de 1917,
determinan el proceso del pais en todas sus manifestaciones y, por lo que se refiere
al sistema tributario en el Distrito Federal, sobresale una marcada tendencia a depurar
y unificar la Legislacion Fiscal, produciéndose, en el propio Distrito Federal, con ese
objeto, sucesivamente, la Ley de Organizacion del Gobierno del Distrito Federal y
Territorios Federales de 1917, una nueva Ley de Hacienda del Gobierno del Distrito
Federal que reforma y adiciona lo anterior, de 1924, y desde luego, la Ley Orgéanica
del Distrito Federal y de los Territorios Federales que crea el Departamento del Distrito
Federal, de 1928, con motivo de las reformas constitucionales que suprimen el
Municipio en el Distrito Federal. Durante este periodo los servicios y las obras de
caracter publico en el Distrito Federal y particularmente en la Ciudad de México, ha
experimentado los cambios consecuentes con las distintas alternativas politicas del
pais, reflejadas en los ingresos de la Hacienda Publica correspondiente.

Para 1928 la Ciudad de México presenta un aspecto definitivamente moderno,
es grande, hermosa y tiene aproximadamente 1,000,000 de habitantes, se esta por lo
demas, en visperas de un proceso de continuas explosiones demograficas, que hara
llegar la poblacion de la Ciudad de México, identificada con el Distrito Federal, de
acuerdo a la Ley Orgéanica del Distrito Federal del 29 de diciembre de 1970 a mas de
8,000,000 de habitantes, con una extension y belleza que la coloca entre las primeras
ciudades del mundo.

1823 -1824 afios del Virreinato. se fijan impuestos sobre la posesion del suelo.
Se acuerda una contribucion territorial a la que se le denomina contingente. Esta figura

fiscal se calcula para cada entidad de acuerdo a su riqgueza. (Castafieda 2001)

18 de noviembre de 1824. se constituye oficialmente la ciudad de México como

residencia de los poderes, creandose el distrito federal con centro en la plaza mayor

11



lo que sienta las bases para establecer una politica de control catastral de inmuebles

con fines tributarios.
1886 secretaria de Hacienda publica la primera ley de catastro para el DF

23 de diciembre de 1896. se publico en el diario oficial la primera ley de catastro
del Distrito federal, estableciendo la creacién de un catastro geométrico y parcelario,

con un sistema de avallos por clases y tarifas.
1899 secretaria de Hacienda publica el reglamento de catastro en el D.F

18 de diciembre de 1902. el congreso de la union expidié la primera ley sobre
clasificacion y régimen de los bienes inmuebles federales que enfocé la actividad
catastral a la elaboracion de planos, avalluos e inventario de todos los bienes y que

constituye el primer antecedente de la ley general de bienes Nacionales.

1905 la direccion General del Catastro dictamina las instrucciones para las
operaciones topograficas, mismas que para el levantamiento y medidas de las

parcelas pidiendo cuatro puntos mas notables del terreno.

Ahora bien, la presente resefia histérica comprende en forma concreta, los
acontecimientos mas destacados de la Tesoreria del Distrito Federal de 1929 al afio
de 2001. En los parrafos siguientes se da el afio del surgimiento de leyes y reglamentos

fiscales que intervienen en la normatividad de la valuacion.

1917 a 1929 : Siendo presidente Venustiano Carranza Tesoreria del D.F Ley de
hacienda en el D,F se dan las bases para el impuesto predial; se da la ley Bancaria
y se crea la comision Nacional Bancaria; la institucion de Banco Nacional Hipotecario
Urbano y de Obra Publica, es la asignada de otorgar créditos a gobiernos de estados
y municipios para la ejecucion de obras publicas; surge el departamento de tesoreria
del distrito federal, recauda y administra los ingresos de la hacienda publica del Distrito

federal, actualmente identificada como ciudad de México. El 31 de diciembre de 1928,
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entra en vigor una mejor administracion y distribucion de los gastos publicos para que

se aprovecharan eficazmente en el Distrito Federal.

30 de agosto de 1929. Ley de Hacienda del Departamento del DF. Esta ley
surge con el proposito de corregir las irregularidades representadas por la heterogénea
y dificil situacion fiscal, surge por la necesidad de hacer sentir en una forma palpable
y benéfica las reformas del articulo 73 Constitucional que crearon el Departamento del
Distrito Federal de 30 de agosto de 1929, entra en vigor a partir del 1° de enero de
1930.

1935 a 1954. Secretaria de Hacienda y Crédito Publico disposicion para
justificar la inversion de las reservas técnicas en bienes raices y derechos reales de
las compafiias de seguros. Surge la Comision Nacional Bancaria Revision de los
avaluos formulados por las hipotecas. El Departamento del Distrito Federal emite
Decreto que congela rentas en viviendas; Entra en Vigor la nueva ley de Hacienda del
departamento del Distrito federal vigente hasta la actualidad. El 31 de diciembre de
1941, se expidid la nueva Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal,
representando en realidad, una mayor superacién en el campo administrativo fiscal:
fue una ley realista, es decir, ajustada a las condiciones sociales y econémicas del
Distrito Federal; tuvo una base constructiva tendiente al ideal constitucional de la
equidad y proporcionalidad; establecié una garantia fundamental en el sentido de que
ningun gravamen pudiera recaudarse si no estaba previsto por la Ley de Ingresos
anual o por una Ley posterior. Para el afio de 1944 la Secretaria de Bienes Nacionales
e Inspeccion Administrativa: publica la ley general de Bienes Nacionales que faculta
para valuar bienes nacionales. Sanchez Juarez (1986)

A traves de la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccion Administrativa se
publica el primer reglamento CABIN (Comisién de Avallios y Bien Nacionales) e
integracion del cuerpo colegiado tripartita. En el afio de 1953 Se modifica el titulo Il de
la Ley de Hacienda Correspondiente al impuesto predial y se crea formalmente el

catastro del Distrito Federal con una doble finalidad: fiscal y estadistica; la Ley del
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Impuesto Predial del Distrito Federal, ordenada por Decreto del 30 de diciembre de
1948, que de acuerdo con las nuevas reformas la propiedad de los predios y la
posesion de los mismos sujetos: propietarios y poseedores con ellos se busca que el

bien arroje valor catastral mas aproximado al valor comercial.

De los afios de 1954 a 1978. La Secretaria de Gobernacion emite Ley sobre
régimen de propiedad en condominio de los edificios divididos en pisos,
departamentos, viviendas, locales. La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
publica la ley de impuesto sobre la renta. Comision Nacional Bancaria y de Seguros
publica la circular #526 formato minimo para avaltos. Tesoreria del D. F publica Ultimo
instructivo para valuacion predios urbanos en el D.F. Se aprobaron nuevos valores
catastrales para la tierra incluyendo valores unitarios por metro cuadrado para cada
uno de los metros cuadrados para cada uno de los tramos de la calle que conforman
las 24,136 manzanas integrantes de las 68 regiones catastrales del Distrito Federal,
tomandose como referencia valores comerciales, para las construcciones. Tomando
como base el costo actualizado de los materiales y mano de obra utilizados. En el
primer caso, no se habia llevado a cabo un estudio general de los valores de tierra
desde 1961 y en el segundo caso, se substituyeron los valores vigentes desde 1964.
Asimismo, se desarrolld6 un trabajo verdaderamente intensivo, para verificar, en el
campo el monto de las rentas producidas por los inmuebles. Afio de 1972 el Instituto

Nacional de Antropologia e Historia: Ley de Monumentos, sitios y zonas arqueoldgicas.

Con la finalidad de que los patrones den cumplimiento a proporcionar una
vivienda digna y decorosa se crea el INFONAVIT afio de 1972; La comision nacional
Bancaria y de Seguros: Circular no 671 reglas para formulacion de avaluos. Afio de
1976 Secretaria de Hacienda y Crédito Publico: Articulo 116 ley de sociedades
Mercantiles, Registro de valuadores. La Secretaria de Asentamientos Humanos y
obras publicas genera el Plan Nacional de Desarrollo Urbano; Comision Nacional
Bancaria y de Seguros: circular no 674 requisitos que debe llenar las personas que

practiquen avallos para instituciones de crédito las organizaciones auxiliares.
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1980 al 2002. La Tesoreria del D.F. publica la gaceta oficial de nuevos criterios
para la valuacion catastral de predios urbanos; Comision Nacional Bancaria y de
Seguros publica la Circular 843 y 856 trata de los requisitos para refrendo de valuador
y actualizacion de avallos de patrimonio inmobiliario de las instituciones de crédito

para expresion de sus estados financieros.

Comision de Avallos de Bienes Nacionales: publica el nuevo reglamento de comision,
creando delegaciones regionales. La Comision Nacional de Valores: criterios sobre la
informacion en avallos de activo fijo de sociedades con valores inscritos en el registro
nacional de valores; La Secretaria de Hacienda y Crédito publico: Art. 6 se autoriza a
las sociedades nacionales de crédito, a la comision de avaluos de bienes nacionales
los corredores publicos para practica de avallos para efectos fiscales. Se le adiciona
al articulo cuarto constitucional, el parrafo cuarto, sefalando el derecho de: “toda
familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa”. En el afio de 1987
a través de la Secretaria de Gobernacion se publica el decreto por el que se reforma
y adiciona la ley general de bienes nacionales facultando a las S.N.C (Sociedad
Nacional de Crédito y/o Institucion de Banca de Desarrollo) a practicar avalios de
inmuebles para efectos de compra y venta de propiedades de entidades de la
administracion publica federal. En este mismo afio la Comisién Nacional Bancaria y de
Seguros: se publican los criterios y metodologias de valuacion. El Banco de México
emite la circular no 33788 reglas a la que habran de sujetarse las S.N.C. en la
formulacion de avaltos; Comision Nacional Bancaria y de Seguros: Circular no 1018 y
1201: Disposiciones generales sobre practica de avallos. Se emite la Ley de
transparencia y de fomento a la competencia en el crédito garantizado. La presente
Ley es de orden publico y tiene por objeto regular las actividades y servicios financieros
para el otorgamiento de Crédito Garantizado, para la adquisicion, construccion,
remodelacion o refinanciamiento destinado a la vivienda con la finalidad de asegurar

la transparencia en su otorgamiento y fomentar la competencia.

2004 ley General de Bienes Nacionales marca el registro de peritos para esta

materia y da la descripcién de los bienes propiedad de la nacion. Previo la creacion
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del nuevo 6rgano administrativo desconcentrado de la secretaria de la funcién puablica
gue, en sustitucion de la Comisién de Avalluos de bienes Nacionales, se hace cargo
de las atribuciones que esta ley le confiere a dicha dependencia en materia de

administracion de inmuebles federales y de valuacion de bienes nacionales.

2005 se publica en la Gaceta oficial del del Distrito federal el Manual de
procedimientos y lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de

autorizacion y registro de personas para practicar avalios

2007 - 2012 Se genera el plan nacional de desarrollo su objetivo principal
mejorar la regulacién que protege los derechos de propiedad enfocando esfuerzos
para la modernizacién de los registros publicos de la propiedad y los catastros se
marca la obligatoriedad de registrar publicamente las operaciones inmobiliarias. Este

plan atiende a una politica dictada por el ejecutivo federal

Afo 2009 reformada 2016. Ley de Vivienda para el Estado de Puebla: La
Camara de Diputados aprobo y envié al Ejecutivo Federal para su promulgacion el
escrito del dictamen que reformay adiciona diversos articulos a la Ley de Vivienda, en
donde se establece ampliar el concepto de vivienda digna, En su Articulo 22 Se
considerara vivienda digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones juridicas
aplicables en materia de asentamientos humanos, construccion, salubridad, cuente
con espacios habitables y auxiliares, asi como con los servicios basicos y brinde a sus
ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion y
contemple criterios de calidad en sus materiales y en su construccion para la
prevencion de desastres, asi como, proteccién fisica y seguridad de sus ocupantes
ante los elementos naturales potencialmente agresivos. La vivienda no podra

establecerse en zonas de alto riesgo.

2011 programa de modernizacion de los catastros para vincular la informacion
entre los catastros y el registro publico marcando los siguientes objetivos principales:
Promover que los Catastros sean organismos eficientes y eficaces,

en la administracion y valuacién del inventario de los bienes inmuebles del territorio.
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2012 reformas a las reglas de caracter general que establecen la metodologia
para la valuacién de inmuebles objetos de créditos garantizados a la vivienda. Publican

formato y lo explican en sus partes

2014 ley de transparencia y fomento a la competencia en el crédito garantizado.
expedida por la comision nacional bancaria y de valores vigente dando conceptos y
definiciones en su Articulo 3 importantes en el ramo de la valuacion consultar fraccion
IX, X'y Xl en donde se menciona que el Valuador profesional es la persona que cuenta
con cédula profesional de postgrado en valuacion expedida por la Secretaria de
Educacién Publica y que se encuentra autorizada para tal efecto por la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C.; Controlador. Es el valuador profesional que tiene un poder
especial para firmar en nombre y representacion de la Unidad de Valuacion
correspondiente a los avallos que ésta certifique.; Unidad de Valuacién. Es la persona
moral que se encuentra inscrita como tal en la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.,

de acuerdo a las disposiciones que ésta emita.

2017 9 de junio. Se publica en el Diario Oficial Federal la metodologia de los
servicios valuatorios regulados por el INDAABIN para determinar el monto de las

rentas

2021 Manual de Valuacion CDMX publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad
de México marca y actualiza los procedimientos y lineamientos técnicos de valuacion

Inmobiliaria. Sd&nchez 1986

1.4 La Propiedad, sus caracteristicas y clasificaciones

La Propiedad: Es un derecho real que con lleva la posesion. Legitima al
propietario a través de un titulo de propiedad. En la legislacion para el estado de
Puebla, la propiedad se encuentra bien definida en el codigo civil en su capitulo 1l del

articulo 984 al 999. El derecho de propiedad puede ser ejercido por una persona fisica
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o moral. Al sujeto que la ejerce se le denomina propietario otorgandole derechos
exigibles sobre bienes que pueden ser muebles o inmuebles; para este trabajo de tesis
se delimita a bienes inmuebles.

Debemos reconocer que la propiedad es el conjunto de derechos y deberes que
definen la relacion entre las personas propietarias con respecto a la adquisicion, uso
0 posesion y disposicion sobre bienes inmuebles. La propiedad se puede transferir por
varios actos juridicos como la compraventa, donacion en todas sus modalidades, y
mediante actos de sucesion testamentaria o Intestamentaria que transfieren este
derecho, también se puede adjudicar mediante la ejecucion de un cobro o adeudo
demostrando el derecho legitimo de tal acto.

La propiedad cuenta con las siguientes caracteristicas:

Privilegio de uso: Se manifiesta a través del disfrute de los bienes el
propietario atribuye y utiliza los beneficios de gozo y disfrute de los mismos los cuales
pueden ser econdmicos o de posesion al habitar el bien inmueble. El propietario puede
ejercer su derecho de uso cuando por el ejercicio del mismo no se darfie a terceros.

Posibilidad de Exclusion: Esta caracteristica tiene su manifestacion al ejercer
el dominio y ocupacién de la propiedad de forma exclusiva lo cual ejerce al propietario
el beneficio de prohibir o limitar que otros entren o utilicen su inmueble a su discrecion
y sin autorizacion. Es uno de los atributos y cualidades de los bienes privados evitando
gue personas ajenas al ejercicio de la personalidad de propietarios puedan obtener
beneficios de un bien no propio.

Transferibilidad: Es el derecho que se puede ejercer, mediante el acto juridico
idéneo que lo permita, la transferencia del derecho real de la propiedad para que entre
un nuevo propietario. Representa que el duefio de una propiedad puede vender,
arrendar, transferir o regalar el bien inmueble el todo, o en alguna de sus partes. Se
permite crear copropiedades dentro de un titulo de propiedad en donde existiran mas
de un propietario respaldado por un titulo que juridicamente respalde los derechos de
propietarios en porcentajes especificos 0 si no se enuncia el porcentaje se interpreta

en partes iguales.

18



* Control y posesion de poder: Al ejercer su derecho como propietario la persona
estéa facultada para controlar, manipular, mejorar o invertir en su propiedad. En materia
econOmica permite la competencia en un mercado libre buscando los mejores costos
y beneficios. Referente al termino de posesion de poder, significa tener los derechos
exclusivos sobre el bien limitado o enunciado a través del titulo de propiedad es
ostentar la posesion de disponer y ostentar la exclusividad de poder absoluto sobre

otras personas representando tener derechos exclusivos sobre el bien inmueble.

Propiedad Privada: Reconoce a los propietarios que pueden ser personas fisicas o
morales ajenas al gobierno. Ostenta la posesion de la propiedad con todos los
beneficios, usos y costumbres que la premian o limitan (beneficios y obligaciones)
aplicando el uso y beneficio personal. Esta contenida en el término de propiedad real
incluyendo la tierra, las cosas adheridas a la tierra y el desarrollo o mejora que se
realice sobre la tierra, incluye a los bienes inmuebles. Podemos afirmar que la
propiedad privada es el poder completo respaldado por un titulo juridicamente
reconocido “escritura” y con inscripcién ante el registro Publico de la Propiedad ante la
demarcacion a la que pertenezca que garantiza la propiedad de una persona sobre un

bien inmueble.

Propiedad Publica: Bienes inmuebles (atendiendo a la delimitacion de este trabajo
de tesis) la categoria de esta propiedad es aquella que esta administrada por el
gobierno o una comunidad para beneficio publico o administracién Publica en el &mbito
del cuerpo de gobierno y las instituciones que lo forman. Ejemplo parques, hospitales
publicos, bafios publicos...En un término mas cotidiano la propiedad publica es aquello
gue es de todos, dicha titularidad compartida esta regulada por el Estado.

Dentro de este régimen de propiedad encontramos a los terrenos ejidales.
Terrenos Ejidales: La propiedad pertenece al estado, los terrenos ejidales tienen un

uso especifico y son asignados a un ejidatario, pero le pertenecen al Estado. En la

compra de terrenos ejidales se dara un certificado de derechos, el cual acredita a la
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persona como beneficiaria para hacer uso del suelo por parte del estado, efectuandose
asi la sucesion de derechos ejidales. En un inicio los terrenos ejidales estaban
limitados a los propdésitos que la asamblea Ejidal especificaba y se otorgd en primera
instancia para fines agricolas. Al paso del tiempo esta la opcién de que el ejido sea
designado en terrenos de uso habitacional para que una vez que el ejidatario adquiera
los derechos pueda construir y disponer sobre el uso de la tierra. La forma de adquirir
un terreno ejidal es a través de la cesion de Derechos que el ejidatario al que pertenece
puede hacer. Este tipo de propiedad esté respaldada por la Ley Agraria, encontramos
en su articulo 23 la mencién que la Asamblea Ejidal tiene la capacidad para dar la
autorizacion a que los ejidatarios tengan el dominio total sobre sus parcelas, asi como
la delimitacion, la asignacion y el destino de las mismas dando la posibilidad a que el
régimen ejidal pase a ser propiedad privada a través de programas de regularizacion

y tenencia de la tierra promovidos por el Estado y su Gobierno.

1.5 Clases de Bienes.

Este apartado atiende a la delimitacion del tema de tesis, la investigacion
desarrollada en el presente trabajo versa y aplica Gnicamente sobre bienes Inmuebles
(delimitacion del tema), sin embargo, es importante conocer las diferentes clases de
Bienes para lo cual se remite su consulta al Cédigo Civil de Puebla en su capitulo Il
donde se trata y se describe las diferentes clases de Bienes encontrandose a detalle
éstas en sus articulo 945 al 983 de esta fuente solo se resumira las clases de bienes
encontrados:

En la figura 1.2 Se genera el cuadro sinoptico para resumir de forma

esquematica como se clasifican los bienes.

20



Figura 1.2

Clases de Bienes Caodigo Civil para el Estado de Puebla (2023) creacion propia

Clases de Bienes

Los cuerpos que pueden trasladarse

de un lugar a otro por si mismos o
Bienes / Por su Naturaleza por efecto de una fuerza exterior.

Muebles \ Bienes muebles corpdreos, pago de
Por determinacion una cantidad,acciones o a;ﬁortaciones

de la ley de los socios, ajuar y utensilios de
una casa.

Los predios, las plantas, arboles y frutos unidos
a la tierra o formen parte de un inmueble.
Por su Las construcciones adheridas al suelo, lo
Bienes — Naturaleza \ adherido a las construcciones de forma fija,

| bl la sal de las salinas, las aguas como fuentes
nmuebles naturales.

\

Por determinacion § Los derechos reales sobre
de la ley inmuebles

Deben pertenecer al mismo duefio, son accesorios los bienes
. L destinados permanentemente a la ornamentacion o servicio
Bienes PrlnC|pa|es de otros bienes. ejemplo: las estatuas, pinturas, nichos, los
. muebles para la explotacion y de forma duradera, también se
y Accesorios considera los peces aves, abejas, bestias, semillas y abono
para el cultivo entre otros.

: ; . Bienes propiedad del Estado y
Bienes considerados_— Propiedad J ,4ministrados por érganos

segun las personas a Publica Gubernamentales.
quienes pertenecen ., Propiedad ( Bienes propiedad de los particu-
Privada lares se rigen por las disposiciones

del cédigo civil. .

s Bienes mostrencos: bienes muebles que carecen de
Bienes Mostrencos y dueno por perdida o por abandono.

Bienes vacantes Bienes vacantes : los Inmuebles que no tienen duefio
cierto o conocido y los abandonados por su duefio.

i ' . Bienes fungibles: misma especie, calidad
Bienes Funglbles, no Funglbles, y cantidad que puede ser remplazados

Consumibles y no Consumibles unos por otros. Bienes No fungibles: los
que no pueden ser sustituidos y pueden

ser consumibles o no consumibles segun
que se agoten o no por el primer uso.
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El bien inmueble presenta caracteristicas especificas encontrando la ubicacion
fisica y exacta, la fisica esta delimitada por los linderos del predio encontrados en
sefialamiento y delimitacion fisica sobre la tierra (bardas o0 mojoneras o elementos que
marquen sus linderos limitantes) cuenta con un espacio especifico que no puede ser
desplazado. Precisamente su nombre proviene del latin inmobilis que significa
inamovible encontramos en la categoria de bienes inmuebles a los predios, las plantas
fijas o unidas a la tierra, y las construcciones adheridas al suelo o fijas entre
edificaciones construidas.

En termino de ubicacion exacta encontramos la denominacién para identificar
el predio de los demas colindantes; se detalla en su titulo de propiedad, boleta predial
al dar la denominaciéon de ubicacion y especificamente con la asignacion del
alineamiento y numero Oficial; Documento idoneo expedido por la Direccion de
Desarrollo Urbano del municipio al que pertenece el Inmueble dando calle o vialidad,
namero Oficial del predio, y colonia o fraccionamiento al que pertenece.

En esta investigacidon respetaremos la jerarquia de las leyes; su contenido es
enunciar de manera breve las principales leyes, cddigos, y manuales dando la fuente
y los articulos de la misma donde se podra ampliar su revision. Pretendemos analisis
de forma breve, mas no limitativa los articulos que fundamentan y dan el marco juridico
al profesionista “valuador” y las bases y reglas que deben seguir al momento de emitir

los dictdmenes de valuacion sobre todo en el tema de lo juridico.

1.6 La Jerarquia de las Leyes.

La jerarquia de las leyes en su marco legal esta enunciada en el articulo 133 de
la Constitucion Politica Mexicana; enuncia: Esta Constitucion, las leyes del Congreso
de la Union que emanen de ella y todos los tratados que estén de acuerdo con la
misma, celebrados y que se celebren por el Presidente de la Republica, con
aprobacion del Senado, seran la Ley Suprema de toda la Unién. Las leyes o las reglas

socialmente obligatorias, impuestas por las autoridades que ejercen el gobierno de un
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estado a través de los 6rganos legislativos correspondientes, son muchas, y emanadas
de varios de estos 6rganos competentes para dictarlas. Todas ellas deben ser
respetadas, pero pueden existir casos en que exista contradicciones entre las normas,

y para ello, debe atenderse a su orden de importancia, que les otorga una jerarquia.

En los paises que tienen un régimen federal, como lo es México, conviven las
legislaciones de las distintas provincias y estados con las que se dictan para toda la
nacion. En Estados Unidos, los estados son independientes, por eso sus
constituciones pueden contener normas que no coincidan entre si. Por ejemplo, un
estado puede autorizar la pena de muerte y otro no. En México, el primer lugar lo ocupa
su Constitucion Politica Federal bien llamada la Carta Magna; Luego vienen los

Tratados Internacionales, y en menor rango, las leyes tanto federales como locales.

Para poder efectuar un analisis completo sobre el marco juridico de la prueba
pericial en valuacion, surge la necesidad, primeramente, de describir como se
encuentra constituido nuestro sistema juridico en México, y de manera concreta en el
estado de Puebla; como el &mbito espacial especifico en el que resultara de aplicacion
practica directamente el presente trabajo. Posteriormente, describir el fundamento
legal de la prueba como requisito indispensable de todo procedimiento judicial, asi
como la ubicacion concreta de la prueba pericial en valuacién, como elemento
indispensable y trascendente en todo proceso legal en el que resulte necesario
delimitar de manera clara y precisa la plena identificacion de bienes inmuebles, asi
como la necesidad de establecer de manera formal y bien estructurada todos y cada
uno de los elementos que deben integrar un dictamen pericial en valuacion, esto a
efecto de cumplir con su finalidad, tanto de ilustrar a la autoridad judicial, pero sobre
todo; de servir de instrumento profesional para brindar plena certeza juridica a las

partes intervinientes en un juicio y a las instituciones del estado.

El derecho positivo mexicano como conjunto de normas juridicas vigentes, de
observancia obligatoria en un lugar y tiempo determinado, y creadas conforme al

proceso legislativo vigente en nuestro pais, tienen diversas fuentes a saber:
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1.7 Fuentes del Derecho.

A)

B)

C)

A)

B)

C)

Historicas: Son los documentos que contienen los antecedentes de la forma en
que ha evolucionado el derecho a través del tiempo, a fin de analizar la realidad
histdrica y necesidad normativa de diversas sociedades en un momento
determinado.

Reales: Son los sucesos 0 acontecimientos que dan origen al nacimiento de
una norma.

Formales: Son los procesos de creacion de la norma juridica

Fuentes Formales:

La ley: Son las normas emitidas por el poder legislativo, y sancionadas por el
poder ejecutivo, que al ser aprobadas y entrar en vigencia, resultan de

observancia obligatoria para autoridades y justiciables.

Jurisprudencia: Al ser el derecho como conjunto de normas de naturaleza
dinamica y abstracta, resulta imposible que la norma abarque la multiplicidad
de posibilidades o necesidades normativas de la sociedad; por lo que, cuando
la ley de alguna forma no alcanza para contemplar una situacién determinada,
nueva o extraordinaria; la Suprema Corte de Justicia de la Nacion emite criterios
rectores para normar el actuar del Poder Judicial, esto a través de tesis, y
cuando se emiten cinco tesis en el mismo sentido y ninguna en contra en
circunstancias analogas, se sienta Jurisprudencia, es decir se emite un criterio
gue debera aplicarse por la autoridad en casos anélogos, y la cual resulta de

observancia obligatoria.

Costumbre: Como fuente del derecho, la costumbre, se refiere a los usos y
costumbres como hechos repetidos y constantes en una poblacién
determinada, que, al ser aceptados por esta, adquieren fuerza de ley, siempre

y cuando no sean contrarios a derecho.
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D) Doctrina: Es la literatura realizada por expertos en derecho sobre la validez real
o intrinseca de la norma, a fin de aclarar situaciones o circunstancias juridicas
controversiales desde un andlisis I6gico juridico y a través de la experiencia y

la sana critica.

E) Principios generales del derecho: Contienen valores universales reconocidos
por los juristas, y que revelan valores y modelos de conducta inter partes y que
aunque no emanan de un 6rgano legislativo, son de observancia universal al
velar por los principios de libertad, igualdad, equidad, dignidad, justicia y bien

comun.

1.8 Clasificacion de las Normas en el Derecho Mexicano.

Las leyes y normas en nuestro sistema juridico mexicano pueden clasificarse

desde muy diversos criterios como son:

a) Desde el sistema al que pertenecen.

b) Desde su fuente.

c) Desde su ambito espacial de validez

d) Desde su ambito temporal de validez

e) Desde su ambito personal de validez

f) Desde el punto de vista de su jerarquia, sanciones y cualidad

Todo precepto de derecho pertenece a un sistema normativo, tal pertenencia
depende de la posibilidad de referir directa o indirectamente la norma en cuestion a
otra de superior jerarquia, en nuestro derecho positivo todos los preceptos legales se

hayan subordinados a la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

El orden de importancia o jerarquia de las leyes varia en relacion a la materia

en que se aplica; sin embargo, sin importar cual sea la materia, siempre se considera
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a la Constitucion como la madre de todas las leyes, ya que de ésta emanan los

ordenamientos para regular la conducta de los individuos en nuestro Pais.

El ambito espacial de validez de una norma; segun Kelsen, puede darse desde
cuatro puntos a saber: espacial; que es la porcién del espacio o territorio donde un
precepto es aplicable, el temporal; que esta constituido por un lapso de la vigencia de
su aplicacion, el material; por la materia que regula o el area del derecho que regula y

el personal; por los sujetos en quienes se aplica.

La clasificacion de la norma juridica puede darse desde el punto de vista desde
su jerarquia en razén de su nexo o de supra o subordinacion y la ordenacion
escalonada que fundamenta la validez de cada norma, en este sentido la piramide de
Kelsen es una representacion gréfica de la estructura jerarquica de las normas legales
en un sistema juridico, en el sistema juridico mexicano se establece de la siguiente
forma como se muestra en la figura 1.3. Esta piramide muestra la Jerarquia de las

leyes y se ha adaptado y complementado para el Estado de Puebla.
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Figura 1.3
Piramide que muestra la jerarquia del sistema Juridico Mexicano aplicado al Estado

de Puebla (adaptacion propia)

Jerarquia del Sistema Juridico Mexicano
Aplicado al Estado de Puebla

Normas Juridicas Individualizadas
p/e: Contratos, Sentencias, Resoluciones, Testamentos
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Segun lo que establece el contenido del articulo 40 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos: “Es voluntad del pueblo mexicano constituirse en
una republica representativa, democratica, federal, compuesta por estados libres y
soberanos, en todo lo concerniente a su régimen interior, pero unidos en una
federacion establecida segun los principios de esta Ley fundamental” y el articulo
siguiente dispone: “ el pueblo ejerce su soberania por medio de los poderes de la
union, en los casos de la competencia de estos y por los estados en lo que toca a sus
regimenes interiores en los términos establecidos en la constitucion federal y las
particulares de los estados, las que en ningdn caso podran contravenir las

estipulaciones del pacto federal”.

Es asi como segun consagra el articulo 124 de la Constitucion Federal “las
facultades que no estan expresamente concedidas por esta constitucion a los
funcionarios federales, se entenderan reservadas a los estados” y para mayor claridad
en cuanto al orden jerarquico de leyes aplicable a nuestra legislacion en el Estado de

Puebla, se describe en el siguiente cuadro presentado en la figura 4:
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Figura 1.4

Orden Jerérquico de leyes aplicable a nuestra legislacion en el Estado de Puebla,

DERECHO FEDERAL

1. Constituciéon Federal.

2. Leyes Federales y Tratados.

DERECHO LOCAL

1. Leyes ordinarias.
2. Leyes reglamentarias.
3. Normas individualizadas.

Constitucion local

Leyes ordinarias.

Leyes reglamentarias.
Leyes municipales.
Normas individualizadas.

AMBITO ESPACIAL DE VIGENCIA

LEYES FEDERALES:

Todo el territorio de la federacion
y zonas a que se refiere el articulo 48

Constitucional.

AMBITO ESPACIAL DE VIGENCIA:

Estados federados, en este
caso todo el territorio del
estado libre y soberano de
Puebla, segun lo establece el
articulo 48 constitucional.
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CLASIFICACION DE LAS NORMAS

a) Desde el punto de vista ~ __J
del sistema a que pertenece

b) Desde el punto de vista

de su fuente _J

—_—
c) Desde el punto de vista de su
ambito espacial de validez

d) Desde el punto de vista
de su ambito temporal

de validez

1. Nacionales
2. Extranjeras
3. De derecho uniforme

1. Legislativas
2. Consuetudinarias
3. Jurisprudenciales

—

1.Generales a) De los
(federales) { Estados
b) De los

municipios

1. De vigencia
indeterminada
2. De viaencia determinada
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\

Constitucionales
Administrativas
Penales
Procesales
Internacionales
Industriales
Agrarias

1. De derecho publico
e) Desde el punto de vista su

ambito material de validez —

lNouoswppe

\

)

Civiles

2. De derecho 2. Mercantiles

_ 1. Genéticas
f) Desde el punto de vista de su

ambito personal de validez — 5 Individualizadas
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— a) organicas

1. Constitucionales b) de comportamiento

g) Desde el punto de vista |2 Ordinarias

: . mix
de su jerarquia _C) tas

—

a) Privadas

w

Reglamentarias
4. individualizadas— b) Publicas

Nota. Datos tomados de C. Hernandez (comunicacion personal, 10 de octubre 2023)

Consideramos importante explicar ¢,qué es la jerarquia de las leyes? Llegando
a la conclusiéon que es el orden de importancia y observancia establecido legalmente
para la aplicacion de la legislacién entre autoridades de un 6rgano administrativo,
politico o judicial. En el siguiente capitulo de esta tesis se realiza una amplia revision
de las leyes, normas internacionales, nacionales y los manuales existentes para
conocer el conjunto del marco juridico y las autoridades e instituciones que rigen y
determinan las pautas actuales para la elaboracion de avalios dependiendo la materia
en que se ocupen. La funcion de conocer el marco juridico vigente es tener el orden y
conocimiento permitido y acatar sus lineamientos en el ambito profesional que
compete al perito valuador. Es importante saber que en todo principio legislativo el no
acatar u obedecer lo que marcan las leyes expone al incumplimiento un castigo por
parte de las fuerzas del orden del Estado por lo cual hay que defender y acatar el
marco juridico que nos compete y garantizar su conocimiento y cumplimento en la

emision de los dictimenes en valuacion. (2023 Equipo editorial Etecé)

32



CAPITULO 2 MARCO JURIDICO ESPECIFICO DE LA PRUEBA PERICIAL DE
VALUACION, EN EL AMBITO DEL DERECHO POSITIVO MEXICANO Y LA
LEGISLACION DEL ESTADO DE PUEBLA.

En este capitulo respetaremos la jerarquia de las leyes; su contenido es
enunciar de manera breve las principales leyes, cddigos, y manuales dando la fuente
y los articulos de la misma donde se podra ampliar su revision. Pretendemos analisis
de forma breve, mas no limitativa los articulos que fundamentan y dan el marco juridico
al profesionista “valuador” y las bases y reglas que deben seguir al momento de emitir

los dictamenes de valuacién sobre todo en el tema de los procesos judiciales.

2.1 Estandares Internacionales de Valuaciéon IVS.

Los profesionistas dedicados a la valuacién necesitan tener un conocimiento
mundial globalizado apoyado en el empleo cumplimiento y observancia de normas
internacionales referente en el tema de la valuacion; se explicara que es el IVSC y las
IVS.

Cada norma se escribe para enfocar un area amplia del ejercicio de la valuacion.
Conforme sea apropiado cada Norma generalmente contiene las siguientes secciones
ordenadas consecutivamente: eIntroduccién *Alcance <Definiciones *Relacion a las
Normas de Contabilidad <Declaracion de las Normas <Discusién *Requisitos de

Revelacién «Previsiones de Exclusion <Fecha de Vigencia

El IVSC es un organismo no gubernamental (ONG) miembro de las naciones
unidas, registrado en el consejo econémico y social de las naciones unidas se crea en
el ailo de 1985. El IVSC surge al reunirse representantes del Reino Unido y
profesionales dedicados a la valuacién en Estados Unidos, tiene como finalidad
formar un comité internacional encargado de regular la actividad valuatoria y contable
con el objetivo de dar origen a las IVS (normas internacionales de valuacion) Su sede
se establece en Londres y en el afio 2008 se declara como Consejo de Normas

Internacionales de Valuacién teniendo como propésito una funcién educativa y de
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consulta en el area de valuacion de activos. El enlace con el comité internacional de
normas de contabilidad, la Federacion Internacional de Contadores, el comité
internacional de Practicas de Auditoria y la organizacion Internacional de Comisiones
de Valores es especialmente importante para las actividades del IVSC.

El IVSC trabaja en conjunto con los miembros y organizaciones internacionales;
en el afo 2007 los IVS estandares internacionales de valuacion (Internacional
Valuation Standards) son emitidas por The International Valuation Standard Council)
proponen adecuaciones a la norma mexicana de valuacién con la finalidad de
modernizarla y complementarla en aspectos como: el valuador debe hacer trabajo
ético competente y profesional, se agrega una definiciébn de avalué que la norma no
tenia, se diferencia entre avalué y reporte de avalué se menciona 4 tipos de propiedad;
Elimina las definiciones detalladas de los principios de valuacion, solo hacer mencién

a ellos y su funcién.

La finalidad del IVSC es proporcionar asesoria y consejo en temas valuatorios
a la profesién contable y a la valuacion de bienes muebles e inmuebles por lo cual las
IVS elaboradas por el IVSC son concordantes con las normas internacionales de
contabilidad NIC e informacion financiera NIIF. En la norma se dan conceptos basicos
gue deben ser considerados y correctamente dominados por el valuador tales como:
Concepto de Suelo y propiedad; Lo que es un Valuador; Los cambios de Precios
generando movimientos conforme a la ley de la oferta y la demanda; Lo que es un
Bien Raiz su utilidad como un efecto combinado de las fuerzas del mercado y la
influencia sobre el valor; La propiedad Real como derechos y beneficios relacionado
con los bienes raices; Se reconoce que el concepto de Propiedad es un concepto
Legal; Bienes Muebles como objetos Tangibles e Intangibles; Facetas del concepto de
Activo Tangible e Intangible y de inversién este Ultimo utilizado en principios de
contabilidad para informes financieros; El termino de “Depreciacion” aclarando que los
valuadores pueden utilizarlo también como “Depreciacion Acumulada” en los métodos
de costos de Reproduccién o Reposicidon para referirse a cualquier pérdida de valor

del costo total estimado nuevo tales perdidas de valor pueden atribuirse a deterioro
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fisico, obsolescencia técnica, o funcional u obsolescencia externa. Se dan definiciones

precisas para la practica profesional de la valuacion.

Las IVS se aplican principalmente para el uso de valuadores a quienes se pide
valuar activos para informes y cuentas financieras. Se hace énfasis en el uso de
informacion real y actual de mercado de la cual se puede deducir juicios profesionales
informados en relacion a la valuacion de propiedades. Se incluye en estas normas
orientacion para otros tipos de valuacion para distinguirlas de las valuaciones de
activos, para establecer guias internacionales que llevan la intencién de reducir o
eliminar la confusion en el uso de los informes de valuacion y promover el

entendimiento.

IVS # 1 Valor de Mercado como base de valuacion: Esta norma entra en vigor el 24
de marzo de 1994. Principalmente se trata de la utilizacién del valor de mercado
aplicada a la valuacion de bienes. adiciona que el valor de mercado: Es una
representacion de valor de cambio o del importe que un bien producira si se ofreciese
para venta en el mercado abierto en la fecha de valuacion bajo circunstancias que
satisficieran los requisitos la comercializacion limpiamente. Estimando el uso mejor y
mas productivo o el uso mas probable a partir de lo que el mercado indica.

Para llegar a la obtencion de valor se utiliza principalmente estos métodos:
* Método de Comparacion y/o de Mercado se basa en seleccionar inmuebles en
venta u otros métodos de comparacion segun la oferta y demanda de bienes inmuebles
lo mas parecido con caracteristicas similares al sujeto valuado.
* Método de ingresos Capitalizados o de flujo de caja descontado: debera basarse
en flujos de caja determinados por el mercado y en tasas de retorno derivadas del
mercado.
* Método de Costos: los costos de la construccion y la depreciacion deberan
determinarse mediante referencia a un analisis de estimacion de costos y depreciacion

acumulada basada en el mercado.
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En esta norma se exige que el valuador al informar sobre una estimacion de
valor de mercado debe de cumplir con los siguientes preceptos : debe ser Completa e
inteligiblemente exponer el avalu6 de manera que no resulte desorientador;
Proporcionar suficiente informacion para permitir a quienes lean o se apoyen en el
informe un completo entendimiento de sus datos razonamiento, analisis y
conclusiones; Enunciar cualesquiera suposiciones o condiciones limitantes sobre las
cuales se haya basado la valuacion; Identificar y describir claramente el bien valuado,
hasta que el punto que el propio bien haya sido inspeccionado; Identificar el interés o
los intereses que se valtan; Definir el valor que se estima y enunciar el propdésito de la
valuacion, la fecha efectiva de valuaciéon y la fecha del informe; Explicar entera y
completamente las bases de valuacion aplicadas y las razones para su aplicacion y
conclusiones; Incluir una certificacién firmada de objetividad, imparcialidad, carencia
de dependencia de los honorarios u otra compensacion, colaboraciones profesionales,

aplicabilidad de las normas y otra informacion que sea pertinente revelar.

IVS # 2 Bases de Valuacion diversas del valor de mercado: Objetivos de esta
norma:

« I[dentificar y explicar las bases de valor diversas del valor de mercado,

« Establecer normas para su aplicacién distinguiendo del valor de mercado
Se trabaja la valuacion con conceptos especificos que requieren fuentes de valor
diferentes o complementarias a las usadas en el valor de mercado, conceptos tales
como:

valor en uso: Es el valor que un inmueble especifico tiene para un uso
especifico para un usuario especifico y por tanto no esté relacionado con el mercado.

Inmueble con mercado limitado: Es un inmueble que, debido a condiciones
de mercado, caracteristicas uUnicas u otros factores, atrae relativamente pocos
compradores potenciales a un tiempo dado, requiriendo un mayor tiempo de

comercializacién que el usual.
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Inmueble especializado, para fin especial o especialmente disefiado: Son
aguellos inmuebles que, debido a su naturaleza especializada, tiene una utilidad
restringida a usos o usuarios particulares y que rara vez si acaso, se vende en el
mercado abierto, excepto como parte de la venta del negocio que lo ocupa. Los
inmuebles especializados por definicion rara vez, si acaso, se venden en el mercado
abierto. En consecuencia, el Método de Costos de Reposicion Depreciado es el que
se usa comunmente en su valuacion para propésitos de informes valuatorios en este

tipo de inmuebles.

Valor de Inversiéon: es el valor de un inmueble para un inversionista en
particular o para una clase de inversionistas para efectos de inversion especificamente

identificados.

Valor de negocio en marcha: Es el valor del negocio como un todo el concepto
involucra la valuacion de una empresa en operacion a partir de la cual se puede
distribuir o repartir el valor conjunto del negocio en marcha a las partes constitutivas
en la proporcion en la que contribuyen al todo.

Valor asegurable: El valor del inmueble conforme a las definiciones contenidas

en un contrato o poliza de seguro.

Valor fiscal, catastral o gravable: Es un valor que se base en definiciones
contenidas en las leyes aplicables que se refieren a tasacion o imposicion sobre la

propiedad inmobiliaria.

Costo de Reposicion Depreciado CRD: Es un método de valuacion que se
basa en una estimacion del valor actual de mercado para la tierra en su uso existente
mas los costos brutos de reposicidén o reproduccién de las mejoras menos deducciones

por deterioro fisico y todas las normas pertinentes de obsolescencia y optimizacion.
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Valor de rescate: Es el valor de un inmueble excluyendo el suelo, considerando
la venta de los materiales de que esta constituido, en lugar de para uso continuado sin
hacer reparaciones especiales o adaptacion. Se puede reportar como el monto bruto
o neto de los costos de venta, puede igualar el valor neto de realizacion.

Valor de liquidacién o venta forzada: Es el importe que razonablemente se
podria recibir de la venta de la propiedad dentro de un marco de tiempo muy corto para

satisfacer el marco de tiempo de comercializacién de la definicion de valor de mercado.

Valor especial: Termino que se relaciona con un elemento extraordinario de
valor superior y por arriba del valor de mercado. El valor especial podria surgir, por
ejemplo, por la asociacion fisica, funcional o econémica de un inmueble con algun otro
inmueble, como inmueble vecino, es un incremento de valor que podria ser aplicable
a un propietario o usuario especial o a un propietario o usuario potencial del inmueble
mas que al mercado en general; esto es, a un comprador con interés especial.
Recomendaciones que se marcan en esta norma para que el valuador emita una

Estimacién de Valor No de Mercado:

* Identificar la propiedad que se valua

* Identificar los derechos asociados con la propiedad por valuar

* Identificar el propdsito y uso que se pretende dar a la valuacion

* Definir el tipo de valor que se esta estimando

sInspeccionar la propiedad que se esta valuando o hacer Ilas

revelaciones apropiadas

* Revelar cualesquiera condiciones o circunstancias limitantes

* Identificar la fecha efectiva de valuacion

* Desarrollar y considerar datos y circunstancias apropiadas a la encomienda.

« Distinguir que la valuacion de que se informa no es una estimacién de valor de
mercado si la encomienda es sobre una base distinta al valor de mercado.

Los inmuebles pueden valuarse sobre bases diferentes al “valor de mercado” o

pueden cambiar de manos a precios que no reflejen el “valor de mercado” como ha
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guedado mencionado las diferentes alternativas de valor. Tales bases alternas pueden
ser reflejo de una perspectiva de utilidad ajena al mercado o de condiciones inusuales

y no de mercado.

IVS# 3 Bases de valuacion para estados financieros y cuentas relacionadas

Dentro de esta norma los puntos importantes es aportar los conceptos para su
aplicacion dentro de una valuacion de activos fijos o de largo plazo, tales como los
inmuebles, planta y equipo estan aquellos que reconocen la utilidad especifica o
aptitud de uso del activo se menciona la fuerza del valuador a valuaciones basadas en
el mercado la utilizacién de un formato apropiado y facilmente comprensible por el
usuario. Hay que tener en cuenta que cuando los activos tienen limitada posibilidad de
comercializacion frecuentemente el procedimiento de valuacion mas apropiado es el
meétodo de Costo de Reposicion Depreciado.

Se marcan conceptos mencionados ya en la norma IVS 1y IVS 2.

IVS# 4 Valuacién para garantia de crédito, hipotecas y obligaciones.

En esta norma Se marca que las instituciones que prestan y dan financiamiento
generalmente se interesan en el valor de mercado, Se marca remitirse a los conceptos
marcados en la IVS 1. Se diferencia las valuaciones para garantia de crédito, hipotecas
y obligaciones de aquellas que se hacen para informes financieros en esta norma se
provee el marco dentro del cual los valuadores pueden efectuar trabajos de valuacion
para las instituciones de préstamo y otras que proporcionan financiamiento que habra
de ser garantizado. La expresion de valor de mercado se basa netamente en criterios
de mercado en métodos de comparacion de ventas y comparacion de inmuebles que
estén ofertadas en un mercado similar al objeto que se valla, se parte de
observaciones directas encontradas en el proceso de comercializacion. Los costos de
construccion y la depreciacion deberan determinarse haciendo referencia a un analisis
de estimacion de costos y depreciacién acumulada basados en el mercado. El método
de ingresos capitalizado o el método de flujo de caja descontado deberan basarse en

flujos de caja determinados por el mercado o en tasa de retorno tomadas del mercado.
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Se analizan estas cuatro normas internacionales (IVS) toda vez que el presente trabajo
de tesis se ha delimitado al tema de estudio de la valuacidén de bienes inmuebles y los
demas parametros marcados en normas subsecuentes y sus premisas versan sobre

temas salientes del marco conceptual de este trabajo de investigacion.

2.2 Los USPAP Uniform Standards of Professional Appraisal Practice
(Los Estandares Uniformes de la Practica de valuacion Profesional)

De Manera general son lineamientos que se utilizan en los estados unidos, son una
especie de listas de verificacion de tipo general, no procedimientos especificos o
detallados de valuacion.

No determinan o limitan qué enfoque emplear, sino que en caso de que ese enfoque
sea aplicable (lo que el valuador debe de definir en cada caso) cuales son los
conceptos que debe considerar, de una manera general.

USPAP dice que deben de emplearse los 3 enfoques de valor (costo, ingreso, y
mercado) y que, si alguno de ellos no es aplicable al caso, debe de justificarse el
porqué.

Son los estandares éticos y de desempefio generalmente reconocidos para la
profesién de tasacion en los Estados Unidos. USPAP fue adoptado por el Congreso
en 1989 y contiene estandares para todo tipo de servicios de tasacion, incluidos bienes
raices, propiedad personal, negocios y tasacion masiva. Se requiere cumplimiento
para los tasadores con licencia estatal y certificados por el estado que participan en

transacciones de bienes raices relacionadas con el gobierno federal.

Marca que un valuador debe actuar competentemente y de una manera independiente,
imparcial y objetiva, debe cumplir con todas las reglas de ética en la practica valuatoria,
debe mantener los datos informacion y analisis necesarios para justificar sus opiniones

de valor.

Las USPAP contiene lo siguiente: definiciones de los términos mas comunmente
usados en la valuacion, una serie de reglas de ética encaminadas a promover y

preservar la confianza publica del valuador, cuidando los mas altos estandares de ética
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profesional. Reglas de mantenimiento de registros, referente a los archivos de trabajo
gue el valuador debe preparar y conservar; Reglas de competencia donde indica que
el valuador debe ser un profesionista competente para desarrollar la habilidad de
valuador y adquirir la competencia necesaria para llevar a cabo la asignacion,

conferida.

Una vez expuesto el marco juridico de forma global los siguientes parrafos explican un
amplio analisis del Marco juridico que envuelve el actuar del perito Valuador y las
exigencias en metodologia y técnica al momento de emitir el avalio segun el ramo en
el que se exhiba. Recordaremos que esta investigacion tiene como delimitacion la
Valuacién de Bienes Inmuebles en los procesos judiciales para los Juzgados del

Estado y especificamente Municipio de Puebla

El orden Jerarquico normativo en el Derecho Mexicano y tratado en esta investigacion

gueda en el siguiente orden

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos “Carta Magna”
Leyes Federales y Tratados Internacionales

Reglamentos y Normas de Leyes Federales

Constituciones Locales “Puebla”

Leyes estales “Puebla”

Reglamentos de Leyes Estatales

Leyes Municipales “Puebla”

Reglamentos y Normas de Leyes Municipales

© © N o o s~ 0w NP

Resoluciones Miscelaneas y Jurisprudencias
10.Derecho comun: Codigo Penal, Civil...
11.Normas Juridicas Individualizadas p/e: Contratos, sentencias, Resoluciones,

Testamentos.
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2.3 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Nuestra constitucion o bien conocida como “Carta Magna” Fue promulgada el
5 de febrero de 1917; Esta formada por 9 titulos que contiene 136 Articulos y 19
Transitorios El Primer Titulo y sus 38 articulos hablan acerca de los Derechos

Humanos, las garantias individuales, y la ciudadania mexicana, mientras que los

siguientes 98 articulos definen la estructura del Estado mexicano. Da el marco Politico
y legal para la organizacion y relacion del Gobierno Federal marca las leyes que se
requieren para los ciudadanos y las personas que se encuentran en el territorio

nacional.

Articulo 16 Se comenta referente a este articulo: es base fundamental su
conocimiento ya que el valuador debe realizar una inspeccion fisica al inmueble y en
lo idéneo esta inspeccion debe realizase por el interior de la vivienda para poder
describir de forma correcta sus acabados y elementos constructivos asi como su
estado de conservacion, Pero al conocer este articulo debemos respetar el principio
de no molestar si no contamos con el consentimiento pleno de la persona que posee
o habita el inmueble, el abogada debe gestionar a través de la autoridad de juzgado la
orden para visitar el inmueble y garantizar nuestra integridad al momento de realizar
la visita fisica. De lo anterior, se tiene, que para entrar a un domicilio se debe expedir
una orden escrita de cateo o visita inspeccién judicial para asegurar la legalidad de
los actos de autoridad o de sus agentes, proteger la libertad individual y garantizar la
certeza juridica, ya que el cateo ha sido definido como el "registro y allanamiento de
un domicilio particular por la autoridad, con el propésito de buscar personas u objetos
gue estan relacionados con un delito o el cumplimiento de una responsabilidad a pagar

mediante orden judicial que termine en una sentencia ejecutoriada”.

Articulo 20. En este articulo estan enunciados dos elementos fundamentales

en los que el valuador interviene y que debera desempefiar un papel de importancia:
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* La emision de la prueba: que es rendir el dictamen valuatorio generalmente
por escrito exhibiendo los documentos que acrediten ser experto y profesionista en la

materia

* La Audiencia (Del latin, “audir”, escuchar) es el Acto procesal oral y de
probanza de los extremos de la demanda a través de declaraciones audibles que se
constituirAn en prueba para la resolucion. Las audiencias seran sefialadas con

anticipacion no menor a 3 dias.

Articulo 22 Revisando este articulo, en nuestro caso, es importante saber como
valuadores que un bien sera tomado como pago de una multa, delito o dacion de pago
con base al valor que demos en nuestro dictamen, siguiendo las reglas de postura para
liquidaciones o remates propias que se determinen dependiendo el juicio. De este
hecho se da la importancia de este tema de tesis de conducir la profesion del valuador
en juzgados de forma ética, objetiva y con una correcta metodologia empleada al

momento de emitir valor en los dictimenes requeridos por la autoridad procesal.

Articulo 73y 115. Al respecto de estos articulo encontramos las bases para el
sustento de la valuacion catastral y la institucion que lo rige. Se menciona la facultad
y capacidad de los municipios para poder realizar el cobro de las contribuciones y otros
ingresos referente a la enajenacion y fijar sus precios de los bienes para el cobro del

impuesto predial.

En la figura 2.1 se muestra en resumen un concentrado de los principales
articulos que son de importancia conocer para el tema de la valuacion inmobiliaria su

fuente y consulta es en la Constitucion Mexicana
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Figura 2.1

Principales Articulos para el Valuador Constitucion Politica Mexicana (creacion propia)

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Articulo 4: trata del tema de la vivienda digna y decorosa da sus disposiciones
juridicas, marca espacios minimos habitables sala-comedor,cocina
un bafo y area de limpieza, minimo 2 habitaciones

Articulo 14:Nadie podra ser privado de su libertad o de sus propiedades pose-
siones o derechos, sino mediante un juicio seguido ante los tribunales
fundamentando en los principios generales del derecho segun la rama

1l

Articulo 16: Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio,
papeles o domicilio; solo con mandamiento escrito de la autoridad competente
que funde y motive la causa legal del procedimiento.

Articulo 20: la Audiencia se desahoga en presencia del juez, Quien valora las
pruebas. Para los efectos de |la sentencia solo se considera como prueba
aquella que halla sido desahogada en la audiencia.

11

Articulo 22: No se considerara confiscacion la aplicacién de bienes de una
persona cuando sea decretada para el pago de multas o impuestos, ni cuando
la decrete una autoridad judicial para el pago de responsabilidad civil
derivada de la comisién de un delito.

l

Articulo 27: La Nacién tiene el derecho de transmitir el dominio, constituyendo
la propiedad privada. Las expropiaciones so6lo podran hacerse por causa de
utilidad publica y mediante indemnizacion.

L

Articulo 36: Son obligaciones del ciudadano de la Republica: Inscribirse en el
catastro de la municipalidad, manifestando la propiedad que el mismo
ciudadano tenga.

L

Articulo 73: El congreso tiene facultad: de imponer las contribuciones necesa-
rias. fijar las reglas a que debe sujetarse la ocupacién y enajenacion de
terrenos baldios y el precio de estos

Articulo 115: Los municipios administraran libremente su hacienda, la cual se
formara de los rendimientos de los bienes que les pertenezcan, asi como de
las contribuciones y otros ingresos

l
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De lo anterior se deduce que ademas de estar protegidos en nuestros derechos,
bienes y posesiones, también nuestra constitucion establece garantias para que, en
caso de controversia todos tengamos el derechos a ser oidos y vencidos en juicio, y
que durante la substanciacion de dicho procedimiento judicial se respeten nuestras
garantias de peticion (articulo 8° CPEUM), de audiencia, de seguridad juridica y debido
proceso, y que por ende, durante dichos procedimientos se nos permita ejercer nuestro
derechos a ofrecer pruebas, siendo que todas las leyes reglamentarias tanto federales
como locales que segun el tipo de juicio, establecen el procedimiento para el
ofrecimiento de pruebas por las partes, y admiten todo tipo de pruebas que resulten
idéneas y pertinentes para aclarar el hecho controvertido, siempre que estas cumplan
con las formalidades contenidas en cada ley aplicable, segin sea el tipo de
procedimiento judicial del que se trate, y que dichas probanzas no sean contrarias a

derecho.

El fundamento constitucional de la prueba implica que las probanzas
presentadas en un procedimiento judicial deben ser obtenidas de manera licita, sin
violar los derechos constitucionales de las personas ni los procedimientos establecidos
legalmente para su obtencion, ofrecimiento y desahogo, aunado a que las pruebas
deben ser idoneas, relevantes, y pertinentes para el hecho que se pretenda probar.

2.4 Codigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla

A continuacién, se mencionan los articulos principales que intervienen en la

valuacion

Tener presente que este codigo rige al territorio del estado de Puebla las

relaciones y situaciones juridicas civiles.
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Articulo 443 Este articulo da los lineamientos del convenio de divorcio : Marca
la manera de administrar los bienes de la sociedad conyugal durante el procedimiento
y la de liquidar dicha sociedad después de ejecutoriado el divorcio. A este efecto se
acompafard un inventario y avalto de los bienes muebles o inmuebles de la sociedad,
con indicacion de las deudas a cargo de ésta; y En el caso de que los conyuges hayan
celebrado el matrimonio bajo el régimen de separacion de bienes debera sefalarse la
compensacion, que no podra ser superior al 50% del valor de los bienes que hubieren
adquirido, a que tendrd derecho el cényuge que, durante el matrimonio, se haya
dedicado preponderantemente al desempefio del trabajo del hogar, y en su caso, al
cuidado de los hijos. El Juez de lo Familiar resolvera atendiendo a las circunstancias
especiales de cada caso.

Dentro de este codigo del articulo 706 al articulo 729 marca los lineamientos y
responsabilidades del tutor y su manejo en relacién al valor y lo producido por los
bienes inmuebles, menciona las posibilidades en caso de venta y renta, marca que
deben valuarse los bienes por perito autorizado antes de una decisién financiera o de
venta de los mismos.

Para el perito valuador es necesario conocer el capitulo Il referente al tema de
“Propiedad” Pues en su mayoria lo que valuamos esta relacionado con este derecho
real por lo cual es recomendable revisar y estudiar articulos del cédigo civil para el
estado de Puebla desde el 984 hasta el 999.

En la figura 2.2 se muestra en resumen un concentrado de los principales
articulos que son de importancia conocer para el tema de la valuacion inmobiliaria su

fuente y consulta es en el Cadigo Civil para el Estado libre y soberano de Puebla
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Figura: 2.2

Principales Articulos para el Valuador Cédigo Civil para el estado libre y soberano de

Puebla (creacion propia)

Cdigo Civil para el Estado Libre y Soberano
de Puebla

Articulo 220: La escritura constitutiva de la sociedad debe contener:
el inventario y avallio de los bienes que aporten, en su caso, los socios

Articulo 443: los conyuges que pidas su divorcio deberan presentar convenio
que fije: administracion y liquidacion de los bienes acompanando un avaltio de
los bienes, segun el caso se utiliza para la compensacion del 50%

Articulo 984: La propiedad es el derecho real que faculta a su titular para usar,
gozar y disponer de un bien, con las limitaciones y modalidades que fijan
las leyes.

Articulo 1998: si se dafio un bien corpoéreo al grado de ser perdida o dafio que
a juicio de peritos no pueda volver a emplearse su duefio debe ser
indemnizado por todo el valor del bien.

Articulo 2000: El precio del bien sera el que tenia al tiempo de haberse
perdido o de haber sufrido el deterioro grave

Articulo 2001: Al estimar el deterioro de un bien se atendera no solamente a
la disminucién que se causé en el precio de él, sino a los gastos que
necesariamente exija la reparacion.

Articulo 2002: Si se prueba que el responsable destruyd o deteriord el bien
con el objeto de lastimar la afeccién del duefio, podra el Juez aumentar
hasta en un veinticinco por ciento, el monto de la reparacion fijada conforme
las dos fracciones anteriores de este articulo y al 2001.

Articulo 2926: los lineamientos para constituir una hipoteca como garantia de
obligaciones mencionando que la suma que esta hipoteca garantice, no podra
exceder del cuarenta por ciento del valor del bien hipotecado, segun avaluo
bancario.
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2.5 Caodigo de Procedimientos Civiles para el Estado de Puebla

En este codigo encontramos lineamientos en los que interviene el perito
valuador las cuales se ponen como parte importante dentro del proceso judicial: la
audiencia, recepcién de pruebas, alegatos y citacion para sentencia, las cuales podra
ser publica o privada. En la audiencia o desahogo se debe cuidar que una vez
llamadas las partes por el secretario, se procede a determinar quiénes pueden estar
presentes, los que desde luego estaran en lugar separado para ser convocados en el
momento de su participacion, siendo obligacion de todos los citados comparecer a la
diligencia y presentar por las partes los objetos, materiales y pruebas que sean materia
del desahogo, con la indicacion de que no asista puntualmente al inicio de la diligencia
debidamente identificado no podra participar en momentos posteriores. Las pruebas
se recibiran en el orden que designe el juzgador sin que deba sujetarse a la relacién
de presentacidén hecha por las partes, de ser necesario sefalar nuevo dia y hora para
el supuesto de que no fuese posible desahogarse todo el material probatorio.
Concluido el periodo de desahogo, se concedera un término para alegar en forma oral
y el juez levantara acta circunstanciada, que firmaran los que intervinieron, de la cual
debera quedar constancia de registro.

Respecto de las pruebas se mantiene en lo general las reglas de éste Cadigo.
Se reconocen como medio de prueba entre muchas numeradas La declaracion de
parte sobre hechos propios, antes confesional y sobre hechos ajenos; los documentos
publicos y privados, asi como otros elementos aportados por la ciencia la técnica y el
arte; el dictamen pericial; la inspeccion judicial; los testigos y las presunciones. La
declaracion de parte y la testimonial, requieren interrogatorio previo por escrito o de
manera verbal. Las autoridades declararan en el procedimiento mediante oficio.

Las pruebas de inspeccion y pericial, requieren los puntos concretos sobre los
gue deba versar la prueba y su pertinencia y relacion con los hechos, teniendo el juez
amplias facultades para despejar de manera directa dudas con relacion al material

probatorio.
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La sentencia no requiere forma especial, pero si una relacion sucinta del
planteamiento de las partes y la motivacion y fundamentacion del fallo, que no podra
ser otra cosa que las deducciones y conclusiones a la que llegue el juez para decidir
el caso con base en derecho y finalmente, los puntos resolutivos. Se le faculta al juez
para que atienda a la pretension real de las partes, pero sin variar la sustancia de los
hechos. Debera también fijar cantidad liquida o establecer las bases para liquidar
dafos, perjuicios frutos o intereses basados en los avallos presentados por peritos
previamente acreditados.

En el Articulo 194.- enuncia las partes que constituyen el texto de la demanda,
es decir como se debe formular, integrada por 10 puntos, es importante en nuestro
actuar como peritos conocer principalmente los parrafos que corresponden a los
numerales siguientes: V.- Bajo la palabra "Prestaciones”, el objeto u objetos que se
reclamen y sus accesorios, asi como el valor de lo demandado, si de ello depende la
competencia del Tribunal; .VIIl.- Bajo la palabra "Pruebas”, las que se ofrezcan,
mismas que deberan guardar estrecha relacion con los hechos aducidos y la expresion
concreta en cada caso de qué es lo que se pretende probar; IX.- Bajo la palabra
"Peticiones", lo que se pide al Tribunal en términos claros y precisos,

Dentro de este codigo en su capitulo sexto: audiencia de recepcion de pruebas,
alegatos y citacion para sentencia debemos revisar: el tema de la audiencia publica o
privada, segun el caso, el dia y hora sefialados por disposicién de la ley se interviene
en el juicio; Los peritos deberan rendir su dictamen por escrito, asi como ratificar tanto
el contenido como su firma. En caso de que el Tribunal lo estime necesario, los peritos
deberan comparecer a la audiencia a presentar su dictamen y a ser interrogados. En
las figuras 2.3y 2.4 se muestra en resumen un concentrado de los principales articulos
gue son de importancia conocer para el tema de la valuacion inmobiliaria su fuente y
consulta es en el Cadigo de Procedimientos Civiles para el Estado libre y soberano de

Puebla.
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Figura 2.3
Principales Articulos para el Valuador Cadigo de Procedimientos Civiles para el Estado

libre y soberano de Puebla (creacion propia)
Cdigo de Procedimientos Civiles para el estado
de Puebla

Articulo 4: Las partes autorizadas en el proceso (incluyendo a los peritos)
ajustaran, necesariamente, su conducta procesal a los principios de lealtad,
honestidad, respeto, verdad y buena fe

|

Articulo 5: se sancionara si existe fraude procesal induciendo al error judicial
o fines ilicitos. Existe colusién cuando hay acuerdos fraudulentos y secretos
tendiendo a perjudicar los derechos de un tercero. Existe Malicia si se actia
con intencion de dafar o perjudicar induciendo al error

Articulo 35: el oficial mayor o quien lo sustituya hara constar el dia y la hora en
que se presente un escrito dara al Secretario (lapso de 24hrs.) Debe autorizar
con sello del tribunal y su firma el haberlo recibido con una copia por escrito.

Articulo 194: Este articulo enuncia las partes que constituyen el texto de la
demanda, es decir cdmo se debe formular, integrada por 10 puntos: revisar
"Prestaciones", "Pruebas", "Peticiones" (interés del valuador)

Articulo 228: Versa sobre como se desenvuelve la audiencia publica o privada,
el secretario llamara a las partes que intervienen en el juicio. Los peritos deben
rendir su dictamen por escrito y ratificar contenido y firma o en su caso ser
interrogados

Articulo 229: Para conocer la verdad y mejor proveer, los jueces o tribunales
podran: Decretar la practica de cualquier inspeccion, dictamen o avalio que
reputen necesaria.

Articulo 240: La Ley reconoce como medios de prueba: la declaracién de las
partes, documentos publicos y privados, el dictamen pericial, la inspeccién
judicial, los testigos, las presunciones.

Seccién cuarta: LA PRUEBA PERICIAL revisar del articulo 279 al 292 prueba
pericial es la opinion que emiten auxiliares de la administraciéon de justicia para
ilustrar el criterio del tribunal, los peritos deben tener titulo, se debe exhibir
cuestionario. se enuncia como se debe presentar la prueba.

[ |
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Figura 2.4

Principales Articulos para el Valuador Cadigo de Procedimientos Civiles para el Estado

libre y soberano de Puebla (creacion propia)

Cadigo de Procedimientos Civiles para el estado
de Puebla

Seccién quinta:Reconocimiento o Inpeccion Judicial: revisar del articulo 294
al 299: acto contingente y momentaneo, en el que el Juez, a través de sus sen-
tidos, da fe de aspectos reales o cuestiones materiales para crear conviccion.
se sefala el actuar del perito en esta parte permitiendo tomar fotos o croquis.
se levantara acta circunstanciada que firmaran todos los que a él concurran.

Articulo 345:El avaluo realizado por un solo perito designado por ambas partes,
se tendra como precio del bien valuado.

| |

Articulo 345: Si cada parte nombra perito y coinciden en el avaluo, éste sera
el precio del bien, pero si entre los dictamenes hubiere diferencia menor de un
10%, se tomara el promedio de ambos y si la diferencia fuere mayor, se prac -
ticara por el perito tercero en discordia uno nuevo, y el precio sera el promedio
de las tres tasaciones.

l

Articulo 481: En los procedimientos para obtener el remate de los bienes se-
cuestrados, Se valuaran los bienes, para obtener el precio de remate, el que
sera fijado por el Juez, atendiendo a las reglas de la valoracion de la prueba.

Articulo 484: Da las reglas para la emisién de los avaluos de los bienes a rema
tar. El precio de los valores se fijara a la fecha en que se emita el avaltuo ma-
ximo de un afo. en la postura legal primera almoneda y subsecuentes se
bajara el precio un 10% en cada una hasta conseguir el remate.

Articulo 769: La denuncia de la sucesion, contendra: Un inventario de los bienes
que haya dejado el difunto, expresando Los datos mediante los cuales puedan
ser identificados, Su ubicacion o lugar en que se encuentren

Articulo 770: Con la denuncia se acompanaran:El avalto de los bienes listados
realizado por perito designado por el denunciante bajo su responsabilidad.
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2.6 Ley de Catastro del Estado de Puebla

Para el municipio de Puebla existe una oficina de catastro Descentralizada al
Instituto Registral y Catastral del Estado de Puebla actualmente ubicada entre las
calles que forman esquina 11 Poniente y 13 Sur Barrio Santiago Zona Paseo Bravo
centro. Esta oficina catastral es independiente y cuenta con tablas catastrales que dan
el valor unitario para los predios que sirve como base para el calculo de impuestos,
estas tablas de valores, las cuales son aprobadas cada afo y publicadas mediante

Diario Oficial federal expedido por el Congreso del Estado.

Cuando los municipios son descentralizados como lo es Puebla se rigen de forma
independiente al estado por lo cual no corresponde solicitar avalto al ICEP (Instituto
Catastral y registral del estado de Puebla). Para la emision de avallos se utilizan
valores contenidos en la tabla catastral cuya finalidad es calcular correctamente la
base del impuesto predial y los impuestos correspondientes que se pagan tanto al
municipio ISABI (impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles) y al estado. El
avaluo fiscal en la categoria del avalué catastral es responsabilidad del valuador sea
personal interno (validadores o revisores) que laboran en el catastro como los peritos
externos (previo registro al padrén ) Los cuales, deben tener pleno conocimiento que
son solidarios responsables, de mostrar las tasas reales y declarar los datos correctos
de terreo y construccion de los predios, conforme a sus caracteristicas obtenidas en
campo; Los peritos valuadores deben dar a la autoridad fiscal tasadora o al fedatario
Publico el documento principal que es el avalué catastral; documento que debe estar
vigente y con los datos reales del predio, tomar valores de terreno y construccién para
dar la base fiscal correcta para el cumplimiento de obligaciones fiscales, para no
falsear o incumplir con el pago correspondiente a las autoridades competentes en el

area de bienes inmuebles y su traslado de dominio de los mismos.

Revisando esta ley encontramos que en su CAPITULO Il articulo 99 estan las
multas cuantificadas en moneda pesos mexicanos y su monto. Se menciona en estos

articulos que el Catastro Municipal de Puebla, al momento de pedir el avaluo catastral,
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documento forzoso para operaciones notariales de traslado de dominio el perito
valuador debera utilizar los valores unitarios catastrales y representar los datos reales
y fisicos del predio los que serviran, entre otros fines, para calcular las contribuciones
sobre la propiedad inmobiliaria, ademas de que el propietario o interesado esta
obligado a reportar las construcciones o sus modificaciones que sirvan para corroborar
las declaraciones y conocer las caracteristicas reales del predio; en esta ley estan las
multas cuantificadas en moneda pesos mexicanos y su monto en caso de faltar a estas
obligaciones, con esto se refuerza la obligacion tanto del propietario e interesado como
del valuador y del notario que diera mal los datos del predio que pudiera llevar una
responsabilidad y sancion fiscal o legal para los participantes incluso algo muy grave
estar tratando de evadir y no pagar los impuestos correspondientes a la autoridad, al

alterar o falsear la base gravamen que se reporta en el avallo catastral.

En la figura 2.5 y 2.6 se muestra en resumen un concentrado de los principales
articulos que son de importancia conocer para el tema de la valuacion inmobiliaria su
fuente y consulta es en la Ley de Catastro del Estado de Puebla y en la Ley de

Hacienda Municipal del Estado Libre y Soberano de Puebla.
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Figura 2.5

Principales Articulos para el Valuador Ley de Catastro del Estado de Puebla (creacion

propia)

Ley de Catastro del Estado de Puebla

Articulo 4: Objetivos generales del catastro: servir de base para la determina-
cién de los valores catastrales, los cuales deben establecerse conforme a la
zonificacion catastral y a las tablas de valores unitarios de suelo y constru-
ccion. Dichos valores serviran entre otros fines, para calcular las contribuciones
sobre la propiedad inmobiliaria,

Articulo 5: Versa sobre la utilizacion de la informacion catastral y sus fines
fiscales

Articulo 7: Da conceptos que son fundamentales para el ramo de la valuacion
tales como: Avaluo catastral, Avalio Comercial, Valor Catastral Unitario, Valor
comercial,

Articulo 20: Marca las atribuciones de las autoridades catastrales: registrar los
cambios y modificaciones de los predios, actualizar e integrar el padrén catastral
determinar los valores catastrales para el calculo de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria

Articulo 22: Marca plazo de 30 dias habiles para declarar las modificaciones en
construccion, rectificacion, fusion, division de terreno, fraccionamiento o
cualquier cambio que modifique el registro catastral del predio.

Articulos del 59 al 63: Marca que Los valores unitarios de suelo y construccién
constituyen la Unica base de calculo del valor catastral de un predio, estan con-
tenidos en las tablas catastrales. Dan valores segun el suelo: urbano, suburbano
y rustico y los diferentes tipos de construccion

Articulo 98: Son infracciones a la presente Ley: No presentar en los plazos y
términos establecidos la solicitud de inscripcion y de modificacién de datos en
el registro catastral, Proporcionar datos falsos o alterados en su solicitud de
documentos, negar o no querer proporcionar los documentos, titulos o

planos que le sean solicitadas por autoridades o servidores publicos acredita-
dos, que sirvan para corroborar las declaraciones y conocer las caracteristicas
reales del predio.

En su capitulo Il articulo 99 estan las multas cuantificadas en moneda pesos
mexicanos y su monto
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Figura 2.6

Principales Articulos para el Valuador Ley de Hacienda del Estado Libre y soberano

de Puebla (creacion propia)

Ley de Hacienda Municipal del Estado Libre y soberano
de Puebla

Articulo 11 Enuncia la importancia de declarar al catastro las modificaciones de
la construccion con la finalidad del cobro de impuestos con los datos correctos.
En el capitulo |l de esta ley trata sobre el impuesto sobre adquisicion de bienes
inmuebles.

Articulo 15: Se entiende por adquisicion de bienes inmuebles, la que se derive
de: Todo acto por el que se transmita la propiedad. Marca en que casos la cons-
truccion sera sujeto del pago del Impuesto Sobre Adquisicion de Bienes
Inmuebles.

Articulo 17: Es objeto de este impuesto la adquisicién de bienes inmuebles que
consistan en el suelo, o en el suelo y las construcciones adheridas a él, ubica-
dos en el Municipio, asi como los derechos relacionados con los mismos.

Articulo 18: Sera base gravable de este impuesto, el valor que se determine
conforme a la legislacion catastral aplicable, o los valores comerciales que
autorice el Congreso a propuesta del Municipio para un ejercicio especifico

Articulo 19 Bis4: Este impuesto se causara y pagara aplicando a la base
| gravable determinada conforme al articulo anterior, las tasas que establezcan
las Leyes de Ingresos de los Municipios.

Articulo 20: El pago del impuesto a que se refiere este Capitulo debera realizarse
mediante declaracion, la cual se presentara ante las oficinas autorizadas de la
Tesoreria Municipal que corresponda al domicilio fiscal del contribuyente, dentro
de los quince dias siguientes.

Articulo 21: Los fedatarios, son responsables solidarios de este impuesto y
tendran las obligaciones siguientes: Calcular, retener y enterar mediante
declaracion el impuesto; Comprobar que el inmueble se encuentre al corriente
en el pago del impuesto predial, dar los datos indispensables para la identi-
ficacion de los predios, insertar copia del documento que acredite el pago de
este impuesto, y copias de los documentos que acrediten el pago de las demas
contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, dar los documentos requeridos
por las autoridades catastrales, en los términos que establece la legislacion
catastral aplicable.
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2.7 Ley de ingresos del Municipio de Puebla, para el ejercicio fiscal 2023

Se expide por decreto cada afio a través del congreso del Estado, es publicada
en su pagina oficial para consulta publica. Es la ley que establece conceptos y
cantidades que el municipio esta facultado a recaudar por concepto de impuestos,
derechos, aprovechamientos y otros ingresos. En la figura 2.7 se muestra un resumen

de sus articulos.

Figura 2.7 Principales Articulos para el Valuador Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla para el ejercicio fiscal 2023 (creacion propia)

Ley de Ingresos del Municipio de Puebla para el Ejercicio
fiscal 2023

Articulo 1: Los ingresos que la hacienda publica del Municipio de Puebla, per-
cibira durante el ejercicio fiscal del afno 2023 seran los que se obtengan por
concepto de Impuestos entre los que esta el Predial y Sobre adquisicion de
bienes inmuebles. .

Articulo 4: El impuesto predial se causara anualmente conforme a la legislacion
aplicable en materia catastral: 1.6% al millar. este articulo y el articulo 5 dan
tasas impositivas en porcentajes dando caracteristicas del volumen de constru-
ccion que incrementan la tasa a un 100% y maneja las que estan exentas y
pagarian tasa 0%

En esta Ley en su capitulo |l se trata del impuesto sobre adquisicion de bienes
inmuebles.

Articulo 6: Este impuesto se pagara aplicando la tasa del 1.8 % sobre la base
gravable a que se refiere el Articulo 187 del codigo fiscal y presupuestario para
el municipio de Puebla. En este articulo en sus incisos a, b, ¢, d, da las excep-
ciones que causa tasa 0% este impuesto ; en breve menciono: Los predios con
construcciones de uso habitacional cuyo valor no sea mayor a $787,500.00
siempre y cuando se ubique en las zonas 1.1 , 1.2, 2.1, y 2.2 ( zonificaciones
segun tablas catastrales ) y que no halla otros inmuebles a nombre del
adquirente. Adquisicion de predios fuera de zona urbana que se destinen a la
agricultura y su valor no exceda $210,000.00. Predios que entren en programas
federales para la regularizaciéon de propiedades e inmuebles del Centro
Histdrico de uso habitacional que hayan sido remodelados en el ejercicio fiscal
de su Adquisicion.
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2.8 Ley Federal de Correduria Pablicay su Reglamento

Esta Ley es Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre
del afio 2012. Su objetivo principal es dar el marco juridico de la actividad del corredor
Publico, dar su campo de trabajo y brindar los fundamentos tedricos y practicos para

el buen desempeiio de su labor.

La aplicaciébn de esta Ley corresponde directamente al 6rgano del
ejecutivo federal a través de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial. La figura
del corredor Publico data del afio de 1891 con la emision del reglamento de Corredores
para la Plaza de México (noviembre de 1891). La figura del corredor Publico surge por
la actividad del comercio en las grandes civilizaciones poniendo en contacto a la oferta
y la demanda y actuando como traductor y perito en materia de trafico mercantil.
Actualmente ésta Ley se integra por 23 articulos principales y sus transitorios. A
continuacion se menciona dos de sus articulos principales para la actividad en el tema

de valuacion:

Articulo 6. En la fraccion Il faculta al corredor Publico para : Fungir como perito
valuador, para estimar, cuantificar y valorar los bienes, servicios, derechos y
obligaciones que se sometan a su consideracién, por nombramiento privado o por
mandato de autoridad competente; Asi también, para efectos de la fraccion Il del
articulo 60. de esta Ley, cuando en las leyes y reglamentos, en general, se haga
referencia a “valuador”, “perito valuador”, “valuador profesional”, “valuador reconocido
o autorizado”, “especialista en valuacién” o cualquier otro término analogo, se

entendera que tales términos incluyen al corredor publico.

Articulo 56 Bis. - El corredor publico en ejercicio de sus funciones como perito
valuador, podra estimar, cuantificar y valorar los bienes, servicios, derechos y
obligaciones que se sometan a su consideraciéon por nombramiento privado o por

mandato de autoridad competente. El informe de valuacion debe formularse de manera
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clara y objetiva, presentando el razonamiento y la informacion suficiente con las cuales
se obtiene el valor conclusivo del bien, servicio, derecho u obligacion, y debera

contener cuando menos los siguientes rubros enunciativos:

a) Nombre completo, numero y plaza del Corredor, asi como su firma y sello;
b) Datos del solicitante;

c) Datos del propietario, indicando en su caso la informacion en que se basa;
d) Tipo de servicio de valuacion;

e) Vigencia del avallo, siendo este requisito obligatorio cuando exista una disposicion

legal que asi lo establezca;

f) Descripcion del bien, derecho, servicio u obligacion materia del avallo;
g) Cuando proceda, ubicacién del bien materia de la valuacion;
h) Propésito del informe de valuacion;

i) Uso del informe de valuacion;

j) Consideraciones previas a la valuacion;

k) Descripcion de enfoques de valuacién aplicados;

l) Fecha de la Inspeccion;

m) En su caso fecha de referencia de valor;

n) Fecha del informe de valuacion;

i) Fuentes de informacion;

0) Consideraciones previas a la conclusion;

p) Conclusién de valor;
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q) Reporte fotogréfico,
r) En su caso, anexos.

Cualquier observacion respecto a enfoques, fuentes de informacioén, elementos,
limitaciones generales, entre otros, que incidan en la conclusion del valor, deberan ser
mencionadas en el informe. Cuando se emita el servicio valuatorio, se debe mencionar
claramente el terreno con los datos que lo identifican como son sus medidas,
colindancias y superficie y su denominacion que da la ubicacion; propdésito, uso u
objeto del dictamen solicitado. Cuando al Corredor se le encomiende una valuacién
gue exija seguir una normatividad particular expedida por autoridad competente que
sea de caracter obligatorio, deba expedir o elaborar el dictamen utilizando leyes,
normas, lineamientos, manuales o reglas especificas, el corredor podra optar por

sujetarse unicamente a dicha normatividad.

Tratdndose de remates, avallos para efectos judiciales o procedimientos
administrativos o avallos solicitados por particulares y autoridades donde sea fisica o
materialmente imposible realizar la inspeccion fisica del bien objeto de valuacion, u
obtener del solicitante o propietario la documentacion correspondiente, se debera
sefalar expresamente en el dictamen y se realizara el avalio con los datos e
informacion de los que pueda allegarse el Corredor en el momento con los medios a

su alcance.

2.9 Cadigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de Puebla 2023

El presente Cbdigo se emite por decreto del H. Congreso del Estado de Puebla.
su ultima reforma es del 08 febrero 2023 esta integrado por 462 articulos y articulos
transitorios. Regula los Ingresos y Egresos del Estado. Establece las leyes fiscales y
presupuestarias. Este Codigo en su Articulo 66 BIS, nos da definiciones completas y
detalladas que son importantes para el ejercicio de la valuacion En la figura 2.8 y 2.9

se da un resumen de sus principales articulos en el tema de la valuacion.

59



Figura 2.8

Principales Articulos para el Valuador Cédigo Fiscal y Presupuestario para el
Municipio de Puebla. afio 2023 (creacion propia)
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—

Cadigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de Puebla

Articulo 28: Son responsables solidarios: servidores publicos, notarios, corredo-
res publicos, personal de la tesoreria si no se cercioran de que se han cubierto
los impuestos, derechos y productos respectivos, o no den cumplimiento a las
disposiciones que regulan el pago de la contribucién. Si se formulan certificados
de no adeudo con datos falsos o realizando cualquier acto u omisién que pro-
picie la evasion, total o parcial del ingreso municipal;

Articulo 36: Son obligaciones de los contribuyentes: Inscribir en el catastro del
municipio, los bienes inmuebles que le pertenezcan o posean, asi como mani-
festar la existencia, caracteristicas y modificaciones de dichos inmuebles.

Articulo 50BIS: La identificacion, clasificacion, localizacion y levantamiento de
datos de predios, comprende las acciones y trabajos necesarios para deter-
minar sus caracteristicas, tales como dimensiones, ubicacion, uso y la
informacion socioeconémica y estadistica que requiere el catastro municipal.

Articulo 59BIS: Los avaluos realizados a los inmuebles que se encuentren den-
tro del municipio de puebla, seran validos para efectos del calculo de contribu-
ciones sobre la propiedad inmobiliaria. Sefiala que deben ser realizados por pe-
ritos registrados y autorizados ante catastro. Da los requisitos para registrarse.

Articulo 59: Son obligaciones de los peritos valuadores: acudir personalmente al
predio, establecer oficina con sus datos visibles, cumplir con legalidad y honra-
dez, dar monto de sus honorarios previamente, no participar en la valuacion si
exite interés o parentesco consanguineo en linea recta o afinidad, no participar
si existe acto de imparcialidad.

Articulos del 59 al 63: Marca que Los valores unitarios de suelo y construccion
constituyen la Unica base de calculo del valor catastral de un predio, estan con-
tenidos en las tablas catastrales. Dan valores segun el suelo: urbano, suburbano

y rustico y los diferentes tipos de construccion

Articulo 66 BIS:La direccion de catastro calculara la base de los impuestos y predial sobre
adquisicion de bienes inmuebles, a través de la determinacion del valor catastral con ape-
go a la zonificacion catastral y los valores unitarios para suelo y construccion. En este arti-
culo encontramos mucho fundamento tedrico y practico de como realizar la valuacion ca-
tastral, da conceptos principales de la valuacion en general.

Seccion Cuarta Articulos 139 al 161: Trata del Remate, la subasta publica, la base del re-
mate de los bienes inmuebles embargados sera el avaltio catastral o la que fijen de comun
acuerdo la autoridad y el embargado; marca la posibilidad de nombrar perito de las partes.
Si los avaluos de cada una de las partes difieren de un 10% se nombrara un tercero en
discordia.
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Figura 2.9

Articulo 59 del Cédigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de Puebla. afio 2023
(creacion propia)

El perito valuador, de forma personal debe acudir
al predio o al lugar, donde se encuentran los bienes

Acudir al Predio objetos del avaltio.

. El perito valuador, debe contar con una oficina
Establecer Oficinas o o domicilio legal, debiendo anunciar su espe-
domicilio |ega| cialidad y nuamero de registro, fijando en su
exterior un letrero en que se indiquen los datos

anteriores

Al realizar la Actividad El perito valuador debe cumplir con legalidad

Valuatoria y honradez el ejercicio de su actividad.
Referente al cobro El perito valuador debe Dar a conocer
» : previamente a la prestacion de sus servicios
Vo) de sus honorarios el monto de sus honorarios;
(@)
; El perito valuador debera abstenerse de intervenir
e en los asuntos en los que por cualquier circuns-
o No emitir dictamenes tancia no puedan emitir sus dictamenes con
S absoluta imparcialidad, asi como en aquéllos que
': 2 a.b§tenerce de les sean propios o de su conyuge, parientes con-
< participar cuando: sanguineos en linea recta sin limitacion de grado,

colaterales hasta el cuarto y parientes por afinidad,
y en general cuando se encuentren en alguna si-
tuacion que afecte la imparcialidad de su opinién;

" Abstenerse de intervenir en peritajes y en la expe-
Abstenerse de emitir dicion de avalluos que se requieran para tramites

peritajes cuando ante entidades gubernamentales, cuando ocupe
algun cargo o empleo en el sector publico municipal.

Cualquier disposicion normativa de valores que se

Observar y Ap|icar dicte por parte de las autoridades fiscales. Emitir su
dictamen o avalto y especificar todas las cuestiones
relativas al peritaje.

Obligaciones de los Peritos Valuadores
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2.10 Reglamento de la ley del Registro Publico de la propiedad del Estado de
Puebla

El reglamento tiene como objeto dar cumplimiento a las disposiciones de la Ley
del Registro Publico de la propiedad del Estado de Puebla; es de interés publico y de
observancia general, regula la situacion juridica de bienes y derechos , actos y hechos

juridicos que deban registrarse para surtir efectos contra terceros.

Articulo 40 Se acompafaran a los titulos que contengan actos traslativos de

dominio, copia certificada de lo siguiente:

I. El avalio expedido por perito valuador, aunado a un informe de ubicacion de
inmueble ajustado a la normatividad que al respecto expida la autoridad Catastral
competente, que contenga entre otros datos, la descripcidn grafica del predio materia
de la operacion, estableciendo superficie, orientacion, medidas y colindancias, asi
como la localizacién precisa con base a la cartografia del Instituto; Il. Las boletas de
pago o las constancias de estar al corriente del impuesto predial, asi como de los

servicios de limpia y agua potable, cuando proceda; y

Articulo 44 El titulo que contenga la compraventa a plazos a que hace
referencia el articulo anterior, sera inscrito si es acompafado de los siguientes

requisitos:

l. Que exista antecedente registral; y
l. Que se haga acompafiar de avaluo expedido por perito valuador, aunado a un
informe de ubicacion del inmueble ajustado a la normatividad que al respecto

expida la Direccion de Catastro.
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2.11 Norma Mexicana de Valuacién

Esta norma se modifica y agregan conceptos para ser publicada en el Diario
Oficial de la Federacion fecha 26 de noviembre de 2015, la Secretaria de Economia
por conducto de la Direccion General de Normas, siendo aprobadas y elaboradas por
el Comité Técnico de normalizacion nacional sobre Servicios de Valuacion. Se publica
para establecer los requisitos y reglas generales de los servicios de valuacion, a fin de
que los informes que se efectien sean elaborados con competencia técnica,

imparcialidad, confidencialidad y diligencia atendiendo al uso de lo solicitado.

Maneja los siguientes objetivos: se debe proteger el interés de los usuarios del
servicio de valuacién , unificar los criterios para la valoracion de la prestacion de
servicios; proporcionar elementos que sirvan para la elaboracion del dictamen;
presentar el trabajo o reporte de forma homogénea cumpliendo los requisitos que
enuncia esta norma; garantizar la correcta prestacion del servicio; asegurar que se
emite un dictamen confiable, en sus resultados de valor y contenido para analisis
econdémico, contable, financiero; dar a los profesionistas del servicio de valuacion
herramientas de caracter especializado para el cumplimiento del trabajo; establecer
procedimientos que lleven a la formulacion de informes de Valuacion correctos,
consistentes, y auditables, congruentes con la legislacion aplicable en la materia;
homologar los principios y practicas en el ramo de la valuacion a nivel global y nacional.
Aclara que este proyecto de norma se aplica en aquellos casos en que no exista una
regulacion especifica que establezca la observancia para el avaliio emitido en un ramo
especifico ejemplo avalué catastral y avalu6 de SHF. (2015 Diario oficial de la
federacion). En esta norma se menciona que debemos tener en cuenta los
lineamientos para la valuacién que se emiten tanto en un ambito global a través de los
organismos internacionales como en el ambito nacional; en la siguiente figura 2.10 se
presenta un resumen de los organismos internacionales y nacionales que intervienen

en la legislacién en el ramo de la valuacion.

63



Figura 2.10

Organismos e Instituciones que regulan la valuacion (creacién propia)

International Valuation
Standards Council

(IVSC) . .
Unién Panamericana
World Association de Asosiaciones de
of Valuation W | . . valuacion (UPAV)

Organisation (WAVO) =

Ly ey —E‘\-—-:_il -
Principales Organismos

que regulan la Valuacion
% en el Mundo :

- area Global b

L 4

Organismos e Intituciones que Regulan la Valuacién actualmente

Appraisal Institute ; American Society of

Appraisers

Los USPAP Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice estandares Uniformes de
Prracticas de Valuacion Profesional usados en EUA.

Principales Organismos que regulan la Valuacion

en México

Colegio de valuadores de Mexico COVAMEX; Federacion de Colegios de Valuadores
A.C. FECOVAL; Asociacion Nacional de Unidades de Valuacion ANUVAC; Asociacion
Mexicana de Valuadores de Empresas A.C. AMVE; Los colegios de Arquitectos,
Ingenieros y valuadores vigentes

Comision Nacional Tribunales S_uperiores d(_e Justicia
Bancaria y de Sociedad Hipotecaria dela Na_c1on y las gntldades
Valores CNBV Federal SHF Federativas a través de sus

diferentes Juzgados

Secretaria de
Hacienda y Crédito
Publico SHCP

/

Instituto de Administracion Consejo de la Judicatura Federal

y Avaldos ?ﬁgﬂBe'sNNacionales y Consejo de La Judicatura Estatal
Puebla

Tesorerias de los
diferentes Municipios
Catastro de Puebla
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2.12 Clasificacion de las Ramas del Derecho

Para describir el fundamento legal de la prueba pericial en valuacion, surge la
necesidad de describir primero, la clasificacion de las areas del derecho por materia
y la variedad de posibles juicios en cada una de ellas, en la figura 2.11 se exponen las

ramas del derecho en las que resultaria de aplicacion la prueba pericial en valuacion.

Figura 2.11

Ramas del derecho (creacion propia)

e Derecho Internacional Puablico

e Derecho Constitucional
Derecho Publico € -« Derecho Administrativo

e Derecho Electoral

e Derecho Penal

e Patrimonial
e DerechoCivil
e Familiar

Derecho Privado - Derecho Mercantil

e Derecho Internacional Privado

e Derecho Agrario

* Derecho del Trabajo o Laboral

* Derecho de Asistencia Social

* Derecho de Seguridad Social
Derecho Economico

Derecho Social

Ramas del Derecho

{- Derecho Informativo
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Derivado de la clasificacion anterior y para efectos del presente trabajo de
investigacion, surge ahora la necesidad de analizar los juicios o procedimientos
judiciales de cada una de dichas ramas del derecho, en los que resulta de aplicacion
la prueba pericial en valuacion de bienes inmuebles, tanto como requisito sine qua
non para la procedencia de una accion legal, es decir; como elemento indispensable
para la procedencia de la misma, como todos aquellos juicios en los que sea
legalmente valido y de utilidad probatoria dicha pericial, lo cual analizaremos a detalle

a continuacion:

2.13 Juicios o Procedimientos Judiciales en los que resulta de aplicacion la
prueba pericial en valuacién de bienes inmuebles

Primeramente y de manera muy especial, debe mencionarse que nuestro
derecho positivo mexicano, es decir; todas y cada una de las leyes y normas que lo
integran, comenzando por supuesto por nuestra carta magna; prevén gque todos los
ciudadanos tenemos derechos fundamentales, cuya observancia se garantiza
mediante mecanismos establecidos en la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos para poder prevenir, cesar o bien enmendar una posible violacién de un
derecho reconocido constitucionalmente, a estos los denominamos como garantias
constitucionales, de las cuales gozamos todos los justiciables, y entre las que se

encuentran:

* La garantia de audienciay debido proceso legal.- Que establece que conforme a
lo preceptuado en el Articulo 14 Constitucional, todos tenemos derecho a ser oidos y
vencidos en juicio, siguiendo las reglas que cada procedimiento impone segun la ley
de la materia que se trate, y que tenemos derecho a ofrecer todas las pruebas que
resulten pertinentes para cada caso concreto siempre que estas no sean contrarias a

derecho.
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e Lagarantiade seguridad juridica.- Es una funcion del estado y de sus instituciones
salvaguardar los derechos de las personas, preservar sus garantias de libertad,
propiedad, papeles o posesiones, y que nadie pueda ser molestado en sus derechos
sino en virtud de mandamiento escrito debidamente fundado y motivado por autoridad
competente, siendo que la autoridad para determinar, por ejemplo, alguna modificacion
en la titularidad de un bien inmueble debe tener la certeza juridica de su identidad,

pues de otro modo su determinacion careceria de legitimidad.

* La garantia de peticidn.- Consistente en el derecho de los justiciables de solicitar
a las autoridades lo que requieran por escrito conforme a derecho y recibir una
respuesta también por escrito debidamente fundado y motivado, lo cual implica que si
una de las partes en juicio ofrece una prueba como podria ser la pericial en valuacion,
la autoridad no podria desecharla salvo que exista por un impedimento legal. Garcia
Maynez ( 1993)

De lo anterior se deduce que en nuestro sistema legal, salvo procedimientos
especiales; SON ADMISIBLES TODO TIPO DE PRUEBAS, SIEMPRE Y CUANDO
TENGAN RELACION DIRECTA CON EL FONDO DEL ASUNTO Y QUE NO SEAN
CONTRARIAS A DERECHO, es decir; que en la mayoria de juicios y procedimientos
judiciales y administrativos se puede ofrecer todo tipo de prueba incluyendo por
supuesto la prueba pericial en valuacion, siempre que esta sea idonea y pertinente
para demostrar la identidad y valor de un bien inmueble materia de la litis, luego
entonces, bajo la premisa de que en todo juicio de la materia que fuere donde se vea
involucrado un bien inmueble, y siempre que la naturaleza del juicio y los tiempos
procesales que dicte la ley reglamentaria de que se trate lo permita; resulta procedente

para dar identidad y valor a un bien inmueble el ofrecer la prueba pericial en valuacion.

Pero en alcance de lo anterior cabe mencionar que, existen juicios para los
cuales la propia ley y la logica juridica por la naturaleza de la accion establecen que
se debe poner valor al bien en controversia, por ejemplo: en un juicio sucesorio

testamentario o intestamentario, los articulos 769 y 770 del Cadigo de procedimientos
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civiles para el estado libre y soberano de Puebla, establecen los requisitos que debera
contener para su procedencia la denuncia de sucesion, siendo indispensable dentro
del mismos que se adjunte y relacione desde el escrito de demanda; el
correspondiente avallo de los bienes materia del juicio, asimismo, en todo aquel juicio
ya sea civil, mercantil, familiar o incluso laboral en donde se lleve a cabo un
procedimiento de remate de bienes inmuebles, para poder dar cumplimiento a una
obligacion de pago o en su caso una adjudicacién, siempre se tendra como requisito
indispensable valuar de manera formal dichos bienes, a efecto de, primeramente,
saber si el valor del bien es suficiente o en que proporcidn para cumplir la obligacién a
gue se haya condenado en la sentencia dictada en el juicio, y ademas; para poder

llevar a cabo su venta mediante almoneda publica.

De todo lo anterior resulta indispensable para poder efectuar un analisis sobre
la trascendencia de los elementos que deben integrar una pericial en valuaciéon de
bienes inmuebles materia de un juicio, y sobre todo en la posibilidad material de
ejecucion de sentencias relacionadas con bienes inmuebles, analizar atendiendo a
cada rama del derecho de los juicios en los que es viable o incluso indispensable dicha

prueba.

Derecho Internacional Publico.- Dentro de esta rama del derecho llegan a
suscitarse conflictos de intereses entre naciones, los cuales generalmente conllevan
una reparacion del dafio a la parte agraviada, y esto se lleva a cabo mediante
procedimientos pacificos: ya sea por negociacion directa entre las partes involucradas,
mediante buenos oficios, por mediacion y conciliaciébn, o bien; mediante
procedimientos judiciales o arbitrales previamente acordados entre los involucrados, y
dado que los conflictos en este ambito son de naturaleza muy diversa; en todos
aquellos procedimientos judiciales, administrativos o arbitrales en que las partes
involucradas deban probar el valor o identidad de un bien inmueble en conflicto, o bien
se requiera de cuantificar el monto de una reparacion de un dafio, sera viable y

necesario contar con un avalto del bien en cuestién, y nuevamente resulta también
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indispensable que dicho avalto contenga también los datos precisos de identidad de
los bienes involucrados, esto mediante una prueba pericial en valuacion, misma que
ademas contenga de manera clara y fehaciente los datos de identificacion de dichos
bienes, a fin de dar plena certeza a cualquier cambio de situacion juridica de los

mismaos.

Derecho Constitucional.- En esta rama del derecho, cabe destacar que los
tribunales federales conocen de todos los juicios de instancia en los que se vean
involucrados por ejemplo, bienes inmuebles pertenecientes al fuero federal, en cuyos
juicios diversos se diriman controversias relacionadas con dichos bienes, o bien, el
cumplimiento de obligaciones mediante los mismo, por lo que en dichos juicios
federales es legalmente posible y conducente ofrecer como prueba por las partes una
prueba pericial en valuacion, misma que reitero; debera contener los datos para la

plena identificacion de los predios involucrados.

Para mejor ilustrar los tipos de juicios que se dirimen en tribunales federales y
en los que resulta de aplicacion una prueba pericial en valuacion, mencionaremos que
adentrandose al derecho constitucional existen tres tipos de juicios que de manera

cotidiana se dirimen ante los tribunales federales:

> El Amparo Directo.- El cual Unicamente procede contra sentencias o
resoluciones que pongan fin al asunto y no admitan ningun otro recurso, siendo que
en este caso la autoridad federal funciona como revisora de la constitucionalidad de
dichas sentencias, por lo que NO ADMITE YA PROBANZA ALGUNA, salvo las de
caracter superveniente, es decir las que estén encaminadas a probar hechos que no
existian o se desconocian durante el desarrollo del juicio y que resulten trascendentes
al fondo del asunto, pero de ahi en fuera ya no se admiten pruebas, pues la autoridad
Gnicamente revisa que la resolucion con las pruebas ofrecidas por las partes estén
ofrecidas en su momento procesal oportuno, y que esta haya sido dictada conforme

a derecho y sin violentar garantias constitucionales.
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> El Amparo Indirecto.- Este amparo procede contra actos de autoridad que
vulneren derechos humanos y las garantias para su proteccion, debidamente
consagradas en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi como
en contra de violaciones al procedimiento que dejen en estado de indefensién al
justiciable, lo anterior en todas los procedimientos judiciales y administrativos, pues
como ya se analiz6é previamente; los derechos garantizados en la constitucion deben
prevalecer por encima de leyes ordinarias, estando los actos de autoridad supeditados
a los principios y garantias contenidas en nuestra carta magna Yy tratados
internacionales. Maia Neto (2007)

Del contenido de dicho precepto legal deducimos que, en el juicio de amparo
indirecto, son admisibles todo tipo de pruebas tendientes a acreditar la
constitucionalidad o inconstitucionalidad de los actos reclamados, entre ellas por
supuesto la prueba pericial en valuacién, siempre que se cumplan los extremos de ser
una prueba idénea y pertinente cuando pretenda acreditarse la identidad y valor de un
bien inmueble, y cuando dicha probanza sea ofrecida en tiempo y forma en los
términos dictados por la propia ley, como son efectuar su ofrecimiento por lo menos 3
dias antes de la celebracién de la audiencia constitucional, y ademas, que los peritos
nombrados por las partes cumplan con los requisitos de ley para acreditar su pericia,
protesten debidamente su cargo afirmando haber tenido a la vista las muestras
requeridas, en este caso acceder al bien inmueble y a la documentacién necesaria,
conocer el cuestionario de puntos concretos sobre el que versara la prueba pericial y
contar con los conocimientos necesarios para efectuar el analisis pericial, se debera
entregar en el termino legal que la autoridad sefiale para dicho efecto.
> Juicios Mercantiles.- Si bien las acciones mercantiles, no pertenecen como tal
a la rama del derecho constitucional, sus lineamientos estan contenidos en los
articulos del Codigo de Comercio y leyes que rigen la materia, dan a los ciudadanos
justiciables la opcion de plantear las acciones ejecutivas mercantiles, orales o en
modalidad escrita, ya sea ante los tribunales del fuero comun, o bien; ante los
tribunales federales, en este caso ante los juzgados de distrito en materia de amparo

civil, administrativo y del trabajo y juicios federales, y aunque la naturaleza de dichas
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acciones no requiere legalmente para su procedencia de un avalto, cuando el pago
de la obligacién materia del juicio se garantizé mediante embargo a un bien inmueble,
y este tuviera que llevarse a remate mediante almoneda publica, entonces, Sies un
requisito legal indispensable para iniciar dicho procedimiento de remate, contar con el
correspondiente avalio del bien, esto toma sustento legal en lo preceptuado en los
articulos del Codigo de Comercio y los articulos del Codigo Federal de Procedimientos
Civiles si se planteo la accion ante un tribunal federal y los articulos del Codigo de
Procedimientos Civiles para el estado de Puebla, si se plante6 el juicio ante un juzgado
especializado en materia mercantil del fuero coman de nuestra entidad.

Una vez descritos a detalle, y atendiendo a cada rama del derecho; todos los
juicios y procedimientos judiciales y administrativos en los que se aplica la prueba
pericial en valuacion; ahora es necesario analizar los elementos que dicha prueba
debe contener dada su trascendencia en el fallo o sentencia de dichos juicios, y sobre
todo, como resulta determinante su contenido para ser relacionado en las sentencias
judiciales y evitar inconsistencias en los datos de identificacion de los bienes
inmuebles, ya que de presentarse pueden impedir materialmente la posibilidad de
ejecucion de dichas sentencias, de ahi la importancia de regular formalmente los

requisitos que dicha pericial debe contener.

2.14 La prueba pericial en valuacién dentro del procedimiento judicial, su
importanciay trascendencia

En lineas anteriores hemos descrito la variedad de procedimientos judiciales
en los que resulta de aplicacién y utilidad la prueba pericial en valuacién, sin embargo,
es importante resaltar que, si bien como ya se hizo menciébn en todos los
procedimientos judiciales y administrativos y sus respectivas leyes reglamentarias, se
admiten expresamente todo tipo de pruebas siempre que cumplan con las
formalidades para su ofrecimiento contempladas en su respectiva ley, y que estas no
sean contrarias a derecho, Ovalle (1985) al ser el presente trabajo perteneciente a un
area distinta al derecho, es menester explicar en palabras mas cotidianas la relevancia

y trascendencia de la prueba pericial en valuacion en un procedimiento judicial.

71



Primeramente surge la incégnita siguiente: ¢ Cuando resulta necesaria, idonea
y pertinente una prueba pericial en valuacion en un procedimiento judicial?, y la
respuesta es; cuando lo que se encuentra en controversia entre las partes en juicio
sea un bien inmueble, y que para dirimirla resulte necesario primeramente establecer
la plena identidad del bien y su valor, lo cual por supuesto debe incluir su ubicacion
geografica, superficie, medidas y colindancias y otras caracteristicas, el valor obtenido
empleando los métodos y técnicas idoneas en el tema de la valuacion siendo
necesario para ello, no solo el trabajo de campo consistente en la medicién e
inspeccion de la zona y las caracteristicas fisicas y materiales de construccion , sino
también el andlisis documental de los titulos de propiedad y demas constancias
referentes al bien que obren en el expediente judicial y aportadas por las partes,
aunado a los actos de investigacién y de consulta que el perito tiene como facultad
legal realizar, a fin de allegarse de toda la informacién necesaria para emitir su

dictamen.

Es asi como en muchas ocasiones, al efectuar fisicamente la medicion y
analisis pericial de un bien inmueble en cuestién, comparativamente con los datos que
obran en las constancias documentales, asi como en los registros de las instituciones
como el catastro, etc., el perito puede detectar diversas discrepancias como pueden
ser: diferencia de medidas, linderos, colindancias y superficie entre lo fisico y dato
actual que arroja el predio, comparado con los datos enunciados en sus documentos
legales exhibidos como pueden ser: escritura, titulos de propiedad, constancias de
posesion, contratos... , y es el caso que si el perito no lo hace saber oportunamente al
juez, a través de su respectivo dictamen pericial, el juzgador como autoridad no podra
tomar en consideracion tales circunstancias y datos concretos al momento de emitir su
sentencia, en la que por ejemplo; si se ordena la inscripcion en el Registro Publico de
una sentencia como titulo de propiedad a favor de una persona determinada, respecto
de un bien inmueble que segun se describe en la sentencia corresponde a una
superficie de doscientos metros cuadrados, por ejemplo, pero que la superficie real Ad

Corpus del bien no coincide y es de doscientos cincuenta metros, es decir cincuenta
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metros cuadrados mas, o bien; que varie radicalmente en colindancias con las
descritas en la sentencia, o incluso también que sea una superficie mucho menor, en
la descripcion, superficie, medidas y colindancias o incluso ubicacién geogréfica del
inmueble asentada en la sentencia del procedimiento judicial, no va a coincidir ni con
el bien inmueble que ampara la partida registral que afecta la sentencia en el Registro
Publico de la propiedad, ni con el poligono de la cuenta catastral que aparece
correspondiente a dicho inmueble en el plano cartografico de la oficina catastral,
siendo que dicha inconsistencia devendria en hacer materialmente imposible la
ejecucion de la sentencia por las autoridades administrativas, como serian en este
caso el Registro Publico de la Propiedad y la oficina catastral, y esto es asi porque la
sentencia firme dictada en un procedimiento judicial debe ser ejecutada al pie de
la letra, es decir, la autoridad administrativa no puede ni limitarse ni excederse
en su ejecucion, pero evidentemente no podria inscribir una superficie mayor ni
menor, ni mucho menos distinta a la descrita especificamente en la sentencia judicial,
y ello hara imposible efectuar un traslado de dominio pues el descrito en sentencia

corresponderia a un inmueble distinto.

Es en este punto, donde cabe destacar no solo la importancia sino la
trascendencia del contenido de la prueba pericial en valuacion, en el contenido de la
sentencia emitida dentro de un procedimiento judicial, no en cuanto al sentido del fallo
a favor de alguna de las partes, aunque dependiendo de la naturaleza de la accion si
pudiera determinar segun la identidad del bien quien tiene el mejor derecho, pero sobre
todo; trasciende en la descripcion exacta que el juzgador realice respecto del bien en
litigio, misma que determinara la posibilidad material de efectuar su ejecucién por parte
de las autoridades administrativas. Si la autoridad judicial no pudo allegarse a través
de la prueba pericial en valuacion de los datos reales que fisicamente reporta el bien
actualmente, en comparacion con los datos documentales proporcionados por las
partes y autoridades durante la substanciacion del juicio, el juzgador corre el riego de
describir de manera incompleta, imprecisa o incluso errada la descripcién del bien, y

si bien algunos datos llegan a ser sujetos de subsanarse a peticion de la parte
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interesada mediante una aclaracion de sentencia, el juzgador una vez dictada la
sentencia de mérito, con todas sus partes a saber; vistos, considerandos y resultandos,
acorde a los datos contenidos en las actuaciones del expediente judicial, ya no podria
mediante una aclaracion de sentencia modificar dichos datos duros del inmueble
sin modificar el sentido del fallo en el procedimiento judicial, lo cual materialmente
haria dicha sentencia de imposible ejecucion, y es ahi donde radica la relevancia y
trascendencia de que la prueba pericial en valuacion en el contenido y sentido de las
sentencias dictadas en los procedimientos judiciales y la viabilidad de su ejecucion. C.

Hernandez (comunicacion personal, 10 de octubre 2023)

Al hablar de valuacién nos referimos al hecho de asignar a los bienes muebles
e inmuebles y derechos un importe monetario, es decir, a la medicion que
necesariamente debe efectuarse sobre los recursos de manera tal que se cuantifique
en una cifra que represente su valor en un momento dado. Es prudente aclarar que, si
bien, la valuacion naci6 como una actividad empirica realizada desde tiempos
inmemoriales por comerciantes, y tratAindose de inmuebles por técnicos agrimensores
y topégrafos para fines fiscales; actualmente han plasmado toda una normativa para
las bases de los catastros multidisciplinarios, pero finalmente surgié como un oficio
empirico en la reparticion, regularizacion y fiscalizacion de la tierra. Actualmente la
valuacion ha dejado de ser una actividad empirica para convertirse con el paso de los
afios en una técnica, ampliamente fundamentada en métodos que apoyan a un camino
de ciencia y que se han asentado sus bases firmes en las leyes, cddigos fiscales,
manuales y reglamentos haciendo fuerte su marco legal y metodolégico. Wistano
(1994)

Un sendero similar recorri6 la figura del perito valuador. Nacié de la mano del
comercio, al principio como un comerciante o un topografo- agrimensor; despueés, las
necesidades del mercado, hicieron que esta figura evolucionara, por lo que fue
necesario que tuviera ciertos estudios complementarios a su actividad originaria.

Finalmente, en estos tiempos estamos ante un momento histérico muy importante, en
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que la valuacién es una profesion independiente, a la que el mercado y competencia

laboral le ha requerido una cédula profesional y una certificacion constante.
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CAPITULO 3 LA CLASIFICACION DE LOS AVALUOS Y SUS DIFERENTES
USOS; METODOS Y FACTORES DE HOMOLOGACION

3.1 Clasificacion de los Avaluos y su Uso

Para fines practicos, se ha clasificado a los avallos en grupos atendiendo la
naturaleza del avalio y atendiendo el tipo del bien a valuar; hay legislacién y
normatividad aplicable que funge como medio de control para los Peritos o
profesionales valuadores las cuales han sido plenamente enunciadas y revisadas en
el capitulo Il de esta tesis. Los Avallos, como ya se expuso, tienen la finalidad de dar
una opinién de valor expresado en unidad monetaria y sustentada en la utilizacion de
diferentes métodos y analisis de datos, la técnica y metodologia la podemos consultar
en los manuales existentes y publicados por cada institucién que lo regula. La figura
del perito valuador actualmente debe contar con estudios que demuestren su
formacién y competencia en el area. Debido a la especializaciébn y usos que se
emplean los avallos surgen clasificaciones de los mismos, Sanchez Juarez (1986)
cabe aclarar que la finalidad, destino y uso del avalué define la técnica y el método
gue se debe emplear para dar la conclusion de valor. Existen tantos tipos de avallos

como usos tenga el reporte de valor.

A continuacién, se enuncian los principales tipos de avallos para este trabajo
de tesis: En este capitulo se explica detalladamente cada tipo de avallto y su
metodologia, asi como la fuente donde se puede ampliar su consulta. En los procesos
judiciales se emplean casi todas las clasificaciones solo depende de saber elegir el
tipo de avalluo requerido para obtener la finalidad del juicio y de los solicitantes del
trabajo: abogados y participantes del juicio actor y demandante por lo cual debemos
sondear de forma completa lo que se persigue y los alcances del avalto. En la figura
3.1 se realiza un concentrado de la clasificacién de los avallos por su naturaleza y

atendiendo el bien a valuar.
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Figura 3.1

Clasificacion de los avallos por su naturaleza y por el tipo de bien a valuar ( creacion

propia)
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3.2 Avaluos fiscales: Avallio Catastral

Los avaluos Catastrales o también llamados avallos Notariales estan dentro de
la categoria de avallos fiscales. Son los que realiza directamente el Catastro Estatal o
Catastro municipal o en su caso los peritos valuadores que se han registrado para
realizar de forma externa la valuacion. Estos avallos atienden fines de cobro de
impuesto predial, o cobro de impuestos como el ISABI (Impuesto sobre adquisicion de
bien inmueble) y dan la base para el ISR (impuesto sobre la renta) también se originan
para altas de cuentas prediales o para corregir datos reales y actuales de los predios,
cabe decir, que la mayoria de los municipios cuentan con sus tablas de valores
unitarios de suelo y construccion y modelos de valuacion masivo. Estos Avallios, como
ya se menciond, son practicados para el pago de impuestos locales sobre adquisicion

de bienes inmuebles e impuesto federal: Impuesto Sobre la Renta.

La normatividad aplicable es el cédigo fiscal de la federaciéon y la que tiene cada
entidad federativa, las tablas catastrales para cada municipio con su marco juridico y
metodoldgico publicado en la ley de catastro para el municipio en particular y su
manual de avallos catastrales. En estas leyes y manuales facultan a los peritos
valuadores independientes y/o sociedades que estan autorizados por la Autoridad
Fiscal. Es decir, son documentos expedidos por la autoridad catastral que consigna el
valor catastral o catastral provisional de un predio, conforme a lo dispuesto por la Ley
de Catastro del Estado de Puebla. Actualmente en nuestra ciudad se expide por perito
externo debidamente registrado este avalud tiene las principales finalidades de
actualizar datos catastrales como alta de cuenta predial, reclasificacion de predios
rusticos a urbanos, atender a aclaraciones del contribuyente en la correccion de areas
de terreno o construccion o asignar valores correctos para la tasa impositiva del predial
y de impuestos en el tema de traslado de dominio de la propiedad. Como ya se enuncio
en el capitulo anterior, el catastro sigue una reglamentacién para emitir sus valores
tanto de terreno como de construccion; Los valores son a través de la Zonificacion
Catastral y las Tablas de Valores Unitarios de Suelos Urbanos y Rusticos; asi como

los Valores Catastrales de Construccion por metro cuadrado, para el Municipio de
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Puebla. Son publicadas las tablas catastrales a través de Decreto en el Diario Oficial
de la Federacion en el mes de diciembre para entrar en vigor los primeros dias de

enero del afio posterior a su emision.

Las tablas catastrales. estan ordenadas por abecedario atendiendo al nombre
de la colonia y dan en su listado valor y zona catastral. Otro punto importante en la
emision de avallos catastrales es conocer los municipios que son descentralizados,
ya que dependera de sus ayuntamientos municipales, a través de su catastro, emitir
las politicas y requisitos para la emision de sus avallos catastrales. Para los
municipios que son Centralizados los avallos catastrales los emite el catastro del
Estado (ICEP).

Las tablas catastrales son obligatorias para tomar como base el valor para el
calculo de impuestos que intervienen en las operaciones notariales inmobiliarias de
traslado de dominio, surge su publicacién en el perioddico oficial a partir del afio 2000,
y al paso de los afios se han ido perfeccionando, actualmente hay valores por
corredores comerciales principales, lo cual da un incremento al valor del terreno, estos
Valores se pueden consultar en el periddico Oficial y dan tramos especificos. Otro
aumento de valor que actualmente interviene es el factor de esquina. Para detalle de
como se debe asignar valores catastrales remitirse al Manual de Valuacién Catastral

para el estado de Puebla.

En las figuras 3.2 y 3.3 se muestra en imagen un extracto de las tablas
catastrales que son publicadas y actualizadas cada afio, herramienta de consulta para

la elaboracion de los avallios catastrales.
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Figura 3.2

Valores catastrales suelos rusticos y valores de construccion para el municipio de

Puebla (2024 tablas catastrales)

VALORES RUSTICOS ANO 2024

Valores catastrales unitarios de Corredores Comerciales. Ano 2024,
Descripeion Simbelogia Valor por Hectarea
Temporal de Primera FI-1 $424.478 00
Arido Ceril RI-2 $19.643.00
Urbano Adyacents RIV-1 $1.482 580,00
8 (Cuarta Secciom) Periodico Oficial del Estado de Puebla Lunes 18 de diciembre de 2023

VALORES CATASTRALES DE CONSTRUCCION POR M2
PARA EL MUNICIPIO DE PUEBLA. PUEBLA

Valores catasirales unitarios por m” para la(s) construecionies). Ano 2024,
TIFO CALIDAD BUEND REGULAR MALO
SUPERIOR/ BUENO $6,234.00 | m® | $529400 | m® $4.777.00 iy
ANTIGUO MEDIO §5,05300 | m® | $3.568.00 | m® 1249200 m’
ECONOMICO 5251900 | m® | $1.767.00 | m® $1.013.00 o
LUIO Y SUPERIOR S068100 | m® | §7TE2900 | ' 17.014.00 o
MEDIA / BUENO $5988.00 | m® | $5,034.00 | m* $4.718.00 o
MODESRNO ECONOMICO / INTERES $418300 | m® | $3,69200 | m* 3334200 m®
HABITACIONAL | S0CIAL

PRECARIA S ) ~ ) )
AUTOCOSTRUCCION §194200 | m® | $1,357.00 | m* £1,147.00 o
HASTA 5/N BUENO $11.051.00 | m* | $8435.00 | o’ $6,026.00 m’
COMERCIAL HASTA 5/N ECONOMICO 750600 | m® | £5721.00 | m? $4.080.00 o’
MAS 5N $8498.00 | m® | $7.09200 | m* 3508400 o’
SUPERIOR. / BUENO 5648000 | m® | $4721.00 | o $3,583.00 o

INDUSTRIAL
ECONOMICO $4.15000 | m® | $3247.00 | m* $2.133.00 oy
ECONOMICO / BUEMO $854.00 m* | §703.00 m’ 153000 o’

COBERTIZD
BAJO [ ECOMNOMICO $530.00 m® | 5409.00 m’ £297.00 oy’
PREFABRICADA 5161300 | m* | $1.258.00 | m" $970.00 o
BARDAS CON ACABADOS §125700 | m® | $981.00 m’ 1756.00 oy
SIN ACABADOS $655.00 m® | $511.00 m’ 1394.00 m’
CONCRETO §2.55700 | m® | $1.995.00 | m® £1,539.00 m’
CISTERMA TABIQUE 51.3%900 | w® | $1.091.00 | w® $841.00 iy
PIEDRA BRAZA $121000 | m* | 594400 m’ 1728.00 oy
CONCRETQ/ADOQUIN §529.00 m® | $412.00 m’ £317.00 oy’
PAVIMENTO ASFALTO 5419.00 m® | $327.00 m’ $252.00 oy’
REVESTIMIENTO 5314.00 m" | 5245.00 m" $189.00 m’
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Figura 3.3

Corredores comerciales para la ciudad de Puebla (2023 Tabla catastral)

Lunes 18 de diciembre de 2023 Peridodico Oficial del Estado de Puebla (Cuarta Seccion) 25

123 12.3.- Tramo comprendido entre la Avenida Circunvalacion ¥ Boulevard Aunicipio Libre

1023 BUGAMBILIAS 3R4 SECCION (CC) 13.066.00

1024 SAN BATLTAFAR LINDA VISTA (CC) 12.3 13.066.00

1025 CIUDAD UNIVERSITARIA (CC) 13.066.00

1026 | VILLA UNIVERSITARIA (CC) 13.066.00

1027 | UNIWERSIDADES (CC) 13.066.00

1028 | UNIVERSITARIA (CC) 123 13.066.00

124 12.4.- Tramo comprendido enire la Boulevard Municipic Libre y Avenida Jose Maria La Fragua o 24 Sur

1029 | UNIVERSITARIA (CC) 12.4 $4.045.00

1030 | VISTA ATLEGRE (CC) 1404500

1031 FANCHO SAN JOSE HILOTZDNGO (CC) $4.045.00

1032 | ARBOLEDAS DE SAN IGHMACIO (CC) $4.045.00

1033 BAFRRIOS DE ARBOLEDAS (CC) 1404500

13.- CORREDOR COMERCIAL CENTROS COMERCIALES DESARROLLO ATLINCAYOTL
363 | CENTROS COMERCIATES DESARROLLO ATLL{CAYOTL 510.591.00
14.- CORREDOR COMERCTAL DESARROLLO ATLINCAYOTL

373 | CORREDHOF. COMERCIAL DESARROLLO ATITICAYOTL 510.591.00
15.- CORREDOR COMERCIAL CENTRO COMERCIAL ANGELOPOLIS

929 | CENTE.O COMERCIATL ANGELOPOLIS 510.591.00

16.- CORREDOR COMERCIAL CENTRAL DE ABASTOS
408 | CENTRAL DE ABASTOS 17.361.00
17.- CORREDOR COMERCIAL 3% ORIENTE

17.1 17.1.- Tramo comprendido entre Diagonal Dhaz Ordaz (2 de Ocmbre) v 18 Sur

1113 ANZURES (FRACTO ) {(CC)y 171 15.390.00

1114 | RESIDENCIAL PUEBLA (CC) 17.1 15.390.00

1115 MARIA LUISA (FRACTO.) (CC) 1£5.390.00

1116 | MIRADMDE EL (FRACTO)(CC) 171 15.390.00

18.- CORREDOR COMERCIAL ZONA ESMERALDA (AV. JUAREZT)

18.1 15.1.- Tramo comprendido entre 13 Sur v 19 Sur

1117 | CENTRO "B"(CC) 181 18.439.00

1118 | ZONA ESMERAIDA (CC) 18.1 18.439.00

18.2 15.2.- Tramo comprendido entre 19 Sur v 25 Sur

1119 | ZONA ESMERAIDA (CC) 182 19 201.00

18.3 15.3.- Tramo comprendido entre 25 Sur v Av. Tezintlan Norte - Sur

1120 | ZONA ESMERAIDA (CC) 183 510.001.00

1121 PAZ"A" LA (CC)183 510.001.00

19.- CORREDOR COMERCIAL PROLONGACION REFORMA

19.1 19.1.- Tramo comprendido enire la THagzonal Defensores de la Bepublica, 19 Sar y Calle 39 Norte, Acatlan

1122 | AMOR (CC) 191 16.537.00

1123 PAZ"C". LA {CC)19.1 $6.537.00

1124 |PAFZ"B", LA (CC)19.1 16.537.00

1125 PAZ"A" LA (CC)19.1 $6,537.00

1126 | PLAZA REFORMA (CC) $6.537.00

1127 | AQUILES SERDAN (CC) 191 16.537.00

19.2 19.2.- Tramo comprendido enire la Calle 39 Norie, Acailan v 11 Suar

1128 | AQUILES SERDAN (CC) 19.2 $4.604.00

1129 |PAFZ"B" LA (CC) 192 14 604.00
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Figura 3.4

Avaluo catastral 2023 Portada o frente del Formato actual del avalué catastral para el
municipio de Puebla en la parte de atras solo lleva el reporte fotografico y puede llevar

anexos como croquis o plano de las construcciones
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Los municipios para el Estado de Puebla que son Descentralizados son todos
aguellos que su oficina de catastro Municipal es independiente en la emision y
validacion de sus avallos catastrales, es decir se va al municipio mismo para hacer el
tramite de solicitud del avalto. En la figura 3.5 se puede consultar listado de municipios
descentralizados del IRCEP.

Figura 3.5

Listado de municipios descentralizados Instituto Registral y catastral del estado de
Puebla (s.f), Directorio de Municipios descentralizados del IRCEP

Gonzdlez

no. 5, Dos Caminos, Barrio de
Maquixtla, Zacatlan, Puebla. C.P.
73310

-l >
o
RESRMALY  ESTADO DE PUEBLA
Directorio de Municipios Descentralizados del IRCEP
MUNICIPIO DIRECTOR TELEFONO DE AYUNTAMIENTO DIRECCION CORREO ELECTRONICO
ATLIXCO | Homero Gonzalez Raygadas | 01244 4450028 | Blvd. Nifios Héroes No. 805, Plaza homero.gonzalez@atlixco.gob.mx
Directo 44-382-37 ext. 101 Atlixco, Locales 47,48 y 49 Atlixco,
| Puebla |
CHIGNAHUAPAN Maximino Galindo Hernandez 01797 9710077 Interior Palacio Municipal, Plazade | dduse@chignahuapan.gob.mx
| | Directo 01 797-97-115-73 | la Constitucién S/N Col. Centro.
CUAUTLANCINGO Miguel Xicoténcatl Hernandez ~ 01222 2851362 ext. 1026 Palacio Municipal S/N calle 2 de abril | xicotencat!_@hotmail.com
01222 2850556 entre calle San Juan. Frente a
Parroquia de San Juan
| | Cuautlancingo.
HONEY Ariadne Ibarra Cabaiias 01776 7453019 Interior Palacio Municipal, Palacio catastromtpal14.18@outlook.com
| | | Municipal S/N Col. Centro.
HUAQUECHULA | Antonio Navarro Bafiuelo 01 244 4414155 Plaza Principal Los Portales S/N. antony ro69@gmail.com
Directo 01244-44 76-122-80
HUAUCHINANGO | Germayn Herndndez Romero | 01 776 7620699 ext. 120 | Plaza de la Constitucion S/N Col. duager_yn@hotmail.com
Centro
1ZUCAR DE MATAMOROS  Jazmin Reyes Cordero 01243 4361636 Calle Ayuntamiento S/N frente al [ catastroizucar@outlook.com
Directo 01243-43-600-06 ext. 131 = Parque Pavon, lzdcar de Matamoros.
PUEBLA | Maria Luisa A. de Ita Zafra | 012223094300 | Calle 13 Sur Col. Centro, 72000 | marialuisa558@hotmail.com
Puebla, Pue. |
SAN ANDRES CHOLULA Carlos Flores Pérez 01222 4037000 ext. 148 Av 16 de septiembre no. 102 Col cartastro@gmail.com
Centro San Andrés Cholula. |
SAN MARTIN Adriana Andrade Mozo 01 248 1095300 ext. 141 Blvd. Xicotencatl no. 612, San Martin | adriana.andrade.mozo@gmail.com
TEXMELUCAN Texmelucan.
SAN PEDRO CHOLULA Ramiro Wilson Herndndez 01222777 2934 3 poniente N. 704 Col. Centro, entre [ predial_sanpedrocholula@hotmail.com
| calles 7y 9 norte, atras del Cereso. |
TECAMACHALCO Raul Horacio Jimenez 01249 4220003 ext. 104 Interior Palacio Municipal, Av. castro1106@hotmail.com
| Hidalgo no. 101 Col Centro.
MUNICIPIO DIRECTOR TELEFONO DE AYUNTAMIENTO DIRECCION CORREO ELECTRONICO
TEHUACAN Juan Alberto Ramirez 01 238 3802008 Calle Raydn no. 7 Col. Centro. C.P. catastro@tehuacan.gob.mx
Hernandez Directo 38-035-00 ext. 3514 75700
TEPEACA Ricardo Sanchez Gonzélez 01223 2753560 ext.103, 01223 | Calle Morelos sur, no. 100. Col. karisfa@hotmail.com
2750007 Centro. C.P. 75200 Tepeaca.
TEZIUTLAN Asael de la Rosa Gasca 01 231 3120040 ext. 127 Palacio Municipal Primer Piso. Col. asadlrg@hotmail.com
Centro. Entre Av. Hidalgo esquina
con Allende.
TLATLAUQUITEPEC Omar Ali Guzman Castillo 01 233 3180001 ext. 109 Av. Reforma No. 47-A, Col. Centro. catastro.tlatlauquitepec@hotmail.com
Tlatlauquitepec, Puebla
TOCHTEPEC José Martin Fuentes Aguilar 01224 4271183 5surno. 2. Col. Centro. Tochtepec. | jmar-2010@hotmail.com
XICOTEPEC DE JUAREZ Carlos A. Sanchez Diaz 01 764 7640330 Palaza de la Constitucion $/N, Cal. casady2009@hotmail.com
Directo 01764-764-2558 Centro. Frente al zdcalo. Xicotepec
de Judrez
ZACATLAN Alejandro Arturo Dawe 01797 9750520 Libramiento Zacatlan-Chignahuapan | decmz2014@hotmail.com



3.3 Avaltio comercial

Son aquellos avaluos realizados con fines de ventay elaborados para
empresas de bienes raices y/o de forma particular, no requieren una formalidad
especifica institucional. El avalio comercial, es el documento que contiene el dictamen
técnico que estima el valor de un inmueble a una fecha determinada, conforme a las
reglas del mercado inmobiliario y a lo dispuesto en la Leyes y normas existentes en el
tema de la emision de avalios. Tendr4a como objetivo principal dar el precio mas
probable en que se podria comercializar un predio en las circunstancias prevalecientes

a la fecha del avallio. Se mencionan los principales usos del avalio comercial:

» Determinar la variacion del mercado en relacién al uso propuesto de un

inmueble.

» Para la justa indemnizacién en caso de expropiacion: estimar el valor de
mercado de la propiedad, como un todo esto es, antes de la expropiacion. Estimar el

valor después de la expropiacion.

* Para orientar a un comprador y/o vendedor de la inversion que representa su
inmueble o su futuro inmueble; proveer de una herramienta profesional para la toma
de decisiones al momento de concretar la compra o venta y pactar de forma justa el

precio de la operacion.

* Para pagos fiscales si asi lo deciden las partes comprador-vendedor en el tema
de bienes inmuebles y su traslado de dominio reportando el valor comercial como valor
de operacion la legislacion actual que rige este tema permite utilizar valores

comerciales siempre y cuando este no sea menor al valor catastral.

» Para temas judiciales cuando esta implicita la veracidad de los datos reales
del predio y su valor justo reportado para algin pago o responsabilidad que mane de
una controversia Judicial. Quiroga (2010)
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En este tipo de avaluo prevalece el estudio de mercado de acuerdo al analisis
de datos encontrados en comparables similares al sujeto valuado, con la finalidad de
sustentar el valor obtenido, el estudio deberd contener los tres enfoques de la
valuacion. Considerando como primicia: el uso mejor y mas productivo o el uso mas
probable a partir de lo que el mercado indica. Para llegar a la obtencion de valor la

metodologia existente en el ramo inmobiliario utiliza estos métodos o enfoques:

3.4 Los tres Principales Métodos empleados en la Valuacién Inmobiliaria

Método de comparacién de mercado: Se obtiene de ventas encontradas, debe surgir
de observaciones directas del mercado, determinando un limite de zona de ubicacion,

se sugiere en un radio no mayor a 3 km. Predomina la ley de la oferta y la demanda.

Es el resultado homologado de comparables a través de una investigacion de
mercado de bienes, lo mas similar posible, al sujeto de estudio, donde imperan
condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda, lo que a la postre se
traduce en un valor comercial, entendiéndose por éste la cantidad expresada en
términos monetarios, mediante la cual se intercambiaria un bien en el mercado
corriente de bienes entre un comprador y un vendedor que actdan sin presiones ni
ventajas en un mercado abierto y competido, en las circunstancias prevalecientes a la

fecha del avallo y en un plazo razonable de exposicion.

Método de ingresos capitalizados o de rentas: El enfoque de ingresos atiende al
comprador inversionista cuando busca adquirir una propiedad con fines de lucro,
siendo su principal objetivo, que motive la compra, la capacidad que el inmueble tiene
para generar ingresos. Las variables principales que intervienen son:

* Ingreso bruto efectivo — Renta bruta percibida

» Descuentos por vacios y cobranzas los gastos de operacion y cuotas de
mantenimiento

* Ingreso neto de operacion — Renta neta Obtenida

» Tasas de capitalizacion
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Este método Martinez (2012) Debera basarse en flujos de caja determinados
por el mercado y en tasas de retorno derivadas del mercado y de casas financieras
reconocidas para la toma de tasas anualizadas.

Es la consideracion y la capacidad de generar ingresos en determinados bienes
inmuebles para dar su valor de capitalizacion, se considera el valor presente de los
beneficios futuros y es medido por la capitalizacién de los ingresos. Se ha consultado
los rangos recomendables para tasas de capitalizacion de acuerdo al tipo de inmueble
a valuar empleados por el INDAABIN los cuales de muestran en la tabla 3.1

Tabla 3.1
Rangos recomendables para tasas de capitalizacion de acuerdo al tipo de inmueble
que se valta. D.O.F. PT — TC INDAABIN

RANGOS RECOMENDABLES PARA TASAS DE CAPITALIZACION

No. Tipo de inmueble Minima Maxima
1 Terrenos 4.00% 8.00%
2 Casasa Habitacion 4.50% 9.00%
3 Departamentos Habitacionales 4.50% 9.00%
4 Oficinas 7.50% 15.00%
5 Naves Industriales 9.50% 15.00%
6 Comercios 9.00% 18.00%

El método de Capitalizacion de Rentas es definir el valor a través del promedio
de ingresos que por concepto de alquiler devenga un inmueble ( renta bruta percibida)
menos las deducciones (renta neta obtenida) dividida entre una tasa de capitalizacion

de rentas. La formula que define lo anterior escrito es:

VC = (RBM - d) *12
T

VC = valor de capitalizacion
RBM = renta bruta mensual
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d = deducciones

T = Tasa de capitalizacion (elegida de fuente confiable o calcularla con indicadores)
valor expresado en %

Si le restamos a la RBM las deducciones obtenemos la Renta neta y al multiplicarla
por 12 obtenemos la Renta Neta Anualizada (RNA) a manera de ejemplo podemos
obtener el valor de un inmueble bajo las siguientes condiciones:

a) Del estudio de mercado se obtiene que la renta bruta mensual es de $10,000.00
M.N, analizamos sus deducciones mensuales asignandole un 10% dando la cantidad
de $1,000.00 M.N. De los datos subsecuentes se obtiene que la Renta Neta Mensual
es de $9,000.00 M.N. multiplicamos por 12 para obtener la Renta Neta Anual la cual
es igual a $108,000.00 M.N. elegimos un rango de la tabla 3.1 en el supuesto que
estamos valuando una oficina damos un rango de tasa del 10% ( método mas sencillo)

representamos la ecuacion:

VC = (RBM - d) *12 VC = (10,000.00 - 1,000.00) *12
T 10%
VC =1,080.000.00 M:N.

Las deducciones se calculan analizando los gastos que se tienen que erogar para
rentarlo en 6ptimas condiciones los gastos mas comunes pueden ser:

Mantenimiento y reparaciones

Pago de un administrador o gestor

Servicio de agua potable y alcantarillado

Predial

ISR

En la figura 3.6 se muestra en cuadro sinéptico las formas de obtener la tasa libre de

riesgo nominal y tasa libre de riesgo real segin INAABIN.
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Figura 3.6
La capitalizacion y formas de obtener la tasa libre de riesgo nominal y tasa libre de
riesgo real D.O.F. PT — TC INAABIN (creacion propia)

La capitalizacion es la técnica de la valuacién para convertir en un valor, el ingreso que

produce una propiedan o bien raiz.

N

CAPITALIZACION DIRECTA:la que estima el valor a partir de un ingreso unico,
Técnica empleada para convertir el estimado del ingreso de un solo afo en valor,
en un solo paso dividiendo el ingreso estimado entre una tasa apropiada
( tasa de capitalizacion )

O

CAPITALIZACION DE FLUJO DE EFECTIVO : estima el valor a partir de deter-
minar el valor presente de una serie de ingresos que se espera recibir a futuro.
También conocida como capitalizacion de rendimientos, es una técnica emple-
)| ada para convertir beneficios futuros en valor presente, al descontar cada uno
de dichos beneficios a una tasa de descuento o rendimiento adecuada, o
desarrollando una tasa de capitalizacion global que explicitamente refleje el
patron de ingresos el cambio de valor de la propiedad y la tasa de rendimiento
sobre la inversion.

Z AC

El perito valuador debera consultar las fuentes recomendadas o cualquier otra reconocida
a efecto de obtener la tasa nominal proyectada que servira de base para la integracion de
la tasa libre de riesgo nominal. Debera de considerar la tasa de Certificados de la Tesoreria
(TCET), proyectada a un afio y considerando las tendencias historicas de los cinco afios
anteriores, la cual estara dada en términos nominales ( incluyendo inflacién) con el propo-
sito de la obtencion de la tasa libre de riesgo real. Se considera la tasa de CETES por ser
una tasa segura emitida y respaldada por el Gobierno Federal. La tasa anterior debera
convertirse en tasa efectiva anual nominal mediante la siguiente formula :

TLRn = (( 1+TCET ) / ( 365/28))" (365/28)1

Al ser un modelo de ingreso constante, éste se considera libre de Inflacion, lo que
implica que se exprese en términos reales, mediante al aplicacion de la formula:

TLRr = (( 1+TLRn ) / (1 + TINFL)) - 1

TLRn = Tasa Libre de Riesgo Nominal, expresada en por ciento.
TCET = tasa CETES 28 dias proyectada a un afio, considerando las tendencias
historicas de los 5 afos anteriores.
< TLRr = Tasa Libre de riesgo real, expresada en por ciento
TINFL = Tasa de Inflacion anual promedio, proyectada a un afio, considerando
las tendencias historicas de los 5 anos anteriores, en términos nominales,
expresada en por ciento.

TALI

/

CAP

ABREVIATURAS

\
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Método fisico o de costos : Los costos de la construccion y la depreciacion deberan
determinarse mediante referencia a un analisis de estimacion de costos y depreciacion
acumulada, basada en el mercado, para estimar el costo de produccion y reponer un
bien fisicamente obtenido el costo de reposicion o construccion de lo edificado
incluyendo sus mejoras, instalaciones especiales, obras complementarias y elementos
accesorios se le aplica sus factores de ajustes de depreciacion tales como edad
estado de conservacion entre otros que considere aplicables el profesionista para
concluir con el valor segun el principio de mejor y mayor uso para un inmueble lo mas
justo posible. Se emplea para el valor de las construcciones interviniendo los
siguientes conceptos:

VRN: VALOR DE REPOSICION NUEVO O VALOR DE REPRODUCCION NUEVO: se
puede obtener empleando el método de presupuestos o precios unitarios, utilizando
pardmetros de la construccion a través de los manuales de costos paramétricos ya
publicados y actualizados. A este valor encontrado se le resta la depreciacion propia
de ajustes de valor para obtener el VNR: VALOR NETO DE REPOSICION.

3.5 Principales Factores de Homologacion empleados en la valuacién
inmobiliaria

El concepto de factor en el ramo de la valuacion representa la cantidad que su usa
para premiar, establecer igualdad o depreciar y castigar la comparacion entre el
predio sujeto de la valuacion y los comparables seleccionados

Sujeto = comparable 1

Sujeto < comparable -1

Sujeto > comparable +1
Factor de edad y conservacion tabla de Ross Heidecke: Para este trabajo

de investigacion en el caso practico emplearemos para sacar el valor fisico o de

costos la tabla de Ross Heidecke empleando un método separativo de valores para
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poder aplicar la citada tabla, es decir se obtendra por separado el valor de terreno y
el valor de construccién para poder aplicar los factores que intervienen en la tabla de
Ross Heidecke.

Para este método de costos primero debemos obtener el VRN valor de
reposicion nuevo por metro cuadrado de la construccion, el cual se puede obtener
mediante fuentes confiables que den paramétricos de costos mediante manuales de
costos y publicaciones especializadas o hacerlos por iniciativa propia en este ejemplo
que daremos utilizaremos el que publica (2023 Marquez). Una vez obtenido el VNR
debemos dar valor a las siguientes variables: edad y estado de conservacion:

* Depreciacion del bien (edad)

 Estado de Conservacion

La depreciacion del bien atiende a los afios de construida que tiene la vivienda
cuando se acude a la inspeccion fisica del bien inmueble objeto de la valuacion hay
gue responder a la pregunta ¢cuantos afos tiene de construido su inmueble? La
respuesta es véalida no solo con el dicho del duefio sino con el analisis de datos,
fundada con documentos como escrituras de declaracion de construccion, licencias de
construccion y terminacion de obra, escritura fuente revisar en que afo esta elaborada
y si habla de construcciones y apoyarse de confirmar el dato mediante histérico de
datos del programa Google Earth. Una vez que hemos obtenido el dato de antigiiedad
de las construcciones realizamos una tabla de tres tomando como 100% un valor
elegido dentro del rango de la tabla de vida util segun la categoria de construccion
que se ilustra en la péagina siguiente. Con la finalidad de obtener un valor
representando el porcentaje que se ha depreciado en tiempo de durabilidad segun los
afos que le queda en vida util a las construcciones. La obtencién de este valor sirve
para referirse a la tabla de Ross - Heidecke tomando como fuente la columna que
marca la relacion porcentual entre edad real y vida Util el dato se obtiene buscando el
rango de valor obtenido de la siguiente forma:

* Supongamos que las construcciones a valuar son de uso habitacional

residencial, hemos definido que su vida Gtil de disefio VUD es de 80 afios
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» Debemos obtener el dato de la antigiiedad de las construcciones respondiendo
de forma correcta ¢ cuantos afos tiene de construido la casa que estamos valuando?
verificando en la visita de campo interrogando al propietario o solicitando y
comprobando el dato mediante revision de documentos (licencias o permisos de
construccion, escrituras, historico en vista satelital ... ) Supongamos que determinamos
gue la casa a valuar tiene 15 afios de construida.

Hacemos una regla de tres para obtener el valor % que se utiliza en el rango de
la tabla de Ross - Heidecke en la columna de relacion porcentual entre edad real y
vida util. En la figura 3.7 se muestra esquematicamente como se puede sacar el

pardmetro de valor.

Figura 3.7

Regla de tres

Vida Util total de Disefio VUD

80 afios +——— 100%

15 afios 2 X Depresion del tiempo de durabilidad
parametro de valor para busqueda en
18.75 — « tabla Ross - Heidecke en la columna de
relacion porcentual entre edad real y

Edad de la construccion vida util

Una vez obtenido el rango entre edad real y vida Gtil se debe sacar la puntuacion

del estado de conservacion utilizando la tabla 3.2 de rangos siguientes:
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Tabla 3.2

Puntuacion segun estado de conservacion de las construcciones (Ross-Heidecke)

Estado de Puntuacion para
Conservacion utilizar en la tabla
Ross - Heidecke

Excelente

Muy bueno

Bueno

Normal

Regular
Malo
Muy Malo

Demolicion

Recuperacion

A través de la inspeccion fisica se determina el estado de conservacion:
Los estados de conservacion estan representados en la tabla mediante los siguientes
digitos:
1.- Estado Excelente: cuando el objeto a valuar no admite observaciones.
2.- Estado Bueno: Cuando el objeto a valuar permite observar un buen mantenimiento.
3.- Estado Regular: Cuando el objeto a valuar necesita pequefias reparaciones.
4.- Estado Muy Malo: Cuando el objeto a valuar necesita reparaciones importantes.
5.- Estado de Recuperacion: Estado sin valor apreciable el objeto a valuar se
encuentra irrecuperable para su funcion.
Se observa que la tabla incluye valores intermedios entre los asignados.
En el supuesto que le asignamos a la construccion el estado de conservacion bueno
correspondiendo un valor de 2 (ver la tabla que antecede.)
Rango entre edad real y vida util obtenido 18.75 redondeado se buscara valor 19%
Estado de conservacion: Bueno valor 2
Consultando la tabla de Ross — Heidecke obtenemos 13.54% siendo este valor el
porcentaje de depreciacion del valor por edad y estado de conservacion (Ross —
Heidecke).
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Este porcentaje se resta al 100 % para obtener un factor de depreciacion para aplicarse

al valor de reposicion nuevo (VRN) y obtener el valor neto de reposicion (VNR). En la

figura 3.3 se muestra un recorte de la tabla de Ross Heidecke para resolver el ejemplo

planteado donde se puede visualizar claramente las columnas de valores.

Tabla 3.3

Factores segun estado de conservacion y vida util de las construcciones (Ross-

Heidecke)

TABLA DE ROSS-HEIDECK [2]1
RELACION
PORCENTUAL ENTRE ESTADO DE CONSERVACION
EDAD REALY VIDA UTIL 1 15 2 25 3 35 4 45 5

0% 0,000 | 0032| 252| 809 | 1810 3320 | 5260 | 75,20 100
1% 0,505 | 0537 | 3,01 8,55 | 18,51 33,54 | 52,84| 75,32 100
2% 1,020 | 1,052 3,51 9,03 | 18,94 33,89 | 53,09| 7545 100
3% 1545 | 1577 | 4,03| 951 | 1937| 3423 | 5334 7558 100
4% 2080 | 2111| 455| 10,00 | 19,80 3459 | 5359 75,71 100
5% 2625 | 2656 | 5,08 1050 | 20,25| 34,95 | 53,84 75,85 100
6% 3180 | 3211 | 562 11,01 | 20,70 3532 | 54,11 75,99 100
7% 3745 3776 | 6,17 | 11,53 | 21,47| 3570 | 54,38| 76,13 100
8% 4320 | 4351| 6,73 | 12,06 | 21,64| 36,09 | 54,65 76,27 100
9% 4905 | 4935| 730 1260 | 22,12 36,48 | 54,93| 7641 100
10 % 5500 | 5530 | 7,88 13,15 | 22,60 36,87 | 5521| 76,56 100
1% 6,105 | 6,135| 847 13,70 | 23,10| 37,27 | 5549| 76,71 100
12% 6,720 | 6,750 | 9,07 | 14,27 | 2361| 37,68 | 55,78 76,86 100
13 % 7345 | 7375| 9,68 14,84 | 24,12 38110 | 56,08 77,02 100
14 % 7,980 | 8009 | 10,30 | 1542 | 24,63 3852 | 56,38 77,18 100
16 % 8625 | 8654 | 1093 | 16,02 | 2516| 3895 | 56,69 77,34 100
16 % 9280 | 9309 | 1157 16,62 | 2570| 39,39 | 57,00 77,50 100
17 % 9945 [ 9974 | 1222 17,23 | 26,25 39,84 | 57,31| 77,66 100
18 % 10,620 | 10,649 | 12,87 | 17,85 | 26,80 40,29 | 57,63 77,83 100
19 % 11,305 | 11,333 | 13,54 1848 | 27,36| 40,75 | 57,96 78,00 100
20 % 12,000 | 12,028 414,22 | 19,12 | 27,93 41,22 | 58,29 78,17 100
21% 12,705 | 12,733 T14,91 19,77 | 2851| 4169 | 5862| 7835 100

/

Porcentaje de depreciacion del bien
contemplando su edad y estado de
conservacion de las construcciones
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Figura 3.7

Vida util de disefio segin Norma ISO 15686 - 1

Alternativa para calcular la vida util estimada empleada para el método de costos
usando los factores segun la Norma ISO 15686 - 1

Vida util de las construcciones
atendiendo a la categoria o tipo de la edificacion

Vida util de Diseiio VUD

Categoria de la

Vida util de disefo por
construccion

anos

Ejemplos

Temporales Hasta 10 anos

Construcciones no permanentes, oficinas de
venta, estructuras de exhibicion temporal,
construcciones provisionales

. . de 25 a 49 afios
Vida Media

La mayoria de construcciones industriales y
la mayoria de estructuras para
estacionamientos

de 50 a 99 afios

Vida larga

La mayoria de construcciones residenciales
habitacionales, comerciales de oficinas, de
salud, de educacién

Permanentes Mas 100 afios

Construcciones monumentales, tipo patri-
moniales (museos inmuebles catalogados
histéricos, palacios monumentales)

FUENTE: Canadian Standards Association, 2001; Australian BUILDING Codes Board, 2006;

International Standards Organization , 2000

Finalmente, se espera determinar la vida util estimada asi:

l

Formula

VUE = VUD X (A) X (B) x (C) X (D) X (E) X (F) X (G)

VUE = es la vida util estimada
VUD = es la vida util de disefio

segun la norma ISO15686 parte 1 (ISO 2000) se dan indicadores de codmo establecer
la vida util de referencia y cada uno de los factores siguientes:

Facto A : Calidad de los Componentes
Factor B: Nivel de Disefo

Factor C: Nivel de Calidad en la ejecucion de las obras

Factor D: Condiciones Interiores

Factor E: Condiciones de exposicion exteriores
Factor F: Condiciones de uso

Factor G: Nivel de mantenimiento




Figura 3.8

Factores segun la norma ISO 15686 (creacion propia)

s

s

Descripcion de los Factores para la estimacion de la vida util de las

construcciones con base en la Norma ISO 15686

Calidad del disefio arquitecténico y constructivo: incluye principalmente

A la calidad de los trabajos a nivel de proyecto. la calidad depende en
buena medida de la experiencia del constructor y de su preparacion
( capacitacion, certificacion, y que sea apto para tales trabajos)

Calidad de los materiales de construccion: la calidad de los materiales
depende de su fabricacién y manufactura, principalmente, que cumplan

B con las normas técnicas para cubrir las necesidades funcionales y
ambientales de las edificaciones.

Tipo de medio ambiente interior del edificio: Condiciones como la tempe-
ratura, ventilacion, iluminacion, humedades, influiran directamente en el
deterioro de los componentes constructivos.

Tipo de medio ambiente exterior del lugar: Factores como el viento, hu-
medades, lluvia acida, radiacion o ciertos hongos del ambiente van a
influir directamente en el deterioro de los componentes constructivos.

Calidad de la mano de obra: Es muy importante que las personas que
vayan a ejecutar los trabajos de construccion e instalaciones estén ple-
namente capacitados y preparados para tales fines.

Uso que se le dara al edificio: El uso que se espera que tenga el inmueble
influye en la degradacién y el deterioro del edificio y de sus partes. Esto se

debe considerar tanto para el disefio del mismo como para cuando el edi-
ficio se esté utilizando.

Tipo y grado de mantenimiento: El nivel y la calidad de los trabajos de
mantenimiento permitiran directamente o no que el edificio alcance su vida
util estimada.

G
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Las figuras 3.7 y 3.8 que anteceden; Muestran la informacion de como sacar la vida
atil de disefio segun la norma ISO 15686 — 1.

Dentro del método de costos, la obtencion del valor de terreno normalmente
se basa en estimar el valor de terreno mediante el método de mercado, usando los
principios de la ley de la oferta y la demanda buscando terrenos que se oferten en la
misma zona del terreno sujeto de la valuacién o en zonas similares.

Para el presente trabajo de investigacion se consulta el procedimiento técnico
PT- TU para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor
comercial de terrenos urbanos usados en INDAABIN. Se obtienen conceptos que
fundamentan el enfoque de comparativo de Mercado el cual consiste en la recopilacion
de datos de terrenos en venta los cuales deben ser comparables al terreno de estudio,
se analiza la oferta y la demanda, aplicando factores de ajuste a los comparables y
ponderandolos para llegar a un indicador de valor que servira para calcular y emitir el
precio mas probable de compra-venta para el sujeto de la valuacion.

El enfoque comparativo de mercado se realiza de la siguiente forma: el formato
de avaluo se debe contar con una tabla para registrar los datos de la investigacion de
mercado de los terrenos comparables a los cuales se les aplicaran los factores de
homologacién. Se debe tener en cuenta que cuando el factor de ajuste o de
homologacién es menor a la unidad denota que el comparable es mejor que el bien
objeto de estudio y viceversa.

Los factores de ajustes se utilizan porque es casi imposible encontrar terrenos
iguales y atienden a condiciones extrinsecas como los son: la ubicacion, tipo y calidad
de los servicios publicos, vistas panoramicas entre otros. Las condiciones intrinsecas
son: superficie, topografia, forma, usos del suelo, entre otras. El perito valuador debe
calcular y determinar los factores de ajuste mediante metodologias aceptadas en el
ambito profesional de la valuacién; En el procedimiento técnico PT-TU del INDAABIN
se marca que el numero de factores de ajuste aplicados a un comparable no sera mayo
de seis (6) incluyendo en éstos el factor de negociacion, se considera que sila muestra
requiere mas de 6 ajustes no puede calificarse como “ terreno comparable al valuado”.

Los factores deben ser justificados y procurar utilizar los que ajusten las diferencias
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mas relevantes, el factor de ajuste puede representar un premio o un castigo para el
comparable con respecto al sujeto. Obtenidos los valores unitarios homologados se
utiliza el promedio de éstos. El promedio resultante se multiplica por la superficie de
terreno a valuar, obteniendo asi el indicados de valor del enfoque comparativo de
mercado. En las tablas 3.4 y 3.5 se ilustra los elementos que debe contemplar el avalto
al momento de vaciar la informacion de comparables de terreno y en el procedimiento
de homologacién. Segun INAABIN

Tabla 3.4

Tabla de investigacion de mercado de terrenos procedimiento técnico PT-TU del
INDAABIN.

Tabla de Investigacion de Mercado
Nivel de oferta de muestras MUY ALTA() ALTA() MEDIA()

observada durantela BAJA()

Comparable nimero: 1 2 3 4 5

Calle: Nmero: Colonia:

Poblacion: Entidad:

Uso de Suelo:
Superficie m2:
Valor §:

Vialor Unitario $m2:

Ofertado o vendido desde:

Clasificacion de la zona;

Senicios Pdblicos:

Equipamiento y Mobiliario;

Forma;
Nimero de frentes:

Intensidad de construccion;

Unicacidn:
Topograffa y ubicacion ante

desastres naturales:

Normbre del informante: N(m. de

teléfono; | |

97



Tabla 3.5
Tabla de factores de homologacion de terrenos procedimiento técnico PT-TU del
INDAABIN

Tabla de homologacion

Precio de . Precio
la Precio Unitario
Muestra Superficie Factores de Ajuste
o Homologa
muestra Unitario
do
NUm. $ m? $/m2 Zona Ubic. Forma Otro Neg. Sup. Fre $/m2
1.00 1.00 1.00

alb_lw|IN| -

Valor unitario promedio en ($):

Superficie del terreno sujeto (m?) ;|

Indicador de valor comparativo de mercado en ($) :

Factor de frente: Este factor equivale a un porcentaje de valor que influye de forma
neutral cuando esigual a 1 (la unidad) o demerita el valor del terreno cuanto es menor
a 1. Para este factor debemos consultar las legislaciones vigentes al municipio que
pertenece nuestro terreno para conocer los frentes minimos permitidos (aplica en
zonas urbanas). Este factor se aplica a predios con menor frente del que esta
autorizado por los reglamentos vigentes de urbanizacion

La formula para aplicar el valor de frente es:

FFr = raiz cuadrada de: Longitud del frente del predio (sujeto a valuar) / longitud
de frente minima (permitida segun legislacién vigente). Para aplicar esta formula de
factor de frente se debe ademas de conocer la legislacion vigente que nos dara el
frente minimo autorizado para subdividir los predios, en Puebla es de 6.00 metros de
frente (2004 ley de fraccionamientos y acciones urbanisticas del estado de Puebla
capitulo Il articulo 15 ) se debe aplicar la observacion directa de lote tipo predominante

en la zona en que estamos valuando, bajo esta recomendacién encontramos que Si
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estamos en un fraccionamiento el lote tipo puede ser menor de lo que marca la
legislacion vigente debido a que la autorizacion de fraccionamientos o régimen en

condominio autoriza frentes particulares a su planteamiento de proyecto.

Figura 3.9

FORMULA FACTOR DE FRENTE

Ffr = Factor de frente

Fpe = Frente del predio de estudio

k = dato de frente minimo permitido segun la legislacion vigente o frente de lote tipo
obtenido de la observacion directa de los predios en zona de estudio

— 2
Ffr = Fiit

k
Factor de negociacion: Este valor se ve representado por un factor que busca

considerar un descuento o demerito sobre el valor de los comparables en el ejercicio
de la homologacion; El factor de negociacion atiende a la correlacion en la diferencia
que existe entre el valor de oferta de una operacién y el precio de cierre de la misma
y las variantes que generan gastos, descuento sobre el precio ofertado o tiempo de
espera para su comercializacion de un inmueble en el proceso de cerrar la venta.
En el presente trabajo de investigacion, después de una busqueda para
encontrar la justificacion y la metodologia de como sacar este factor de demerito
encontramos que por uso y consenso generalmente se asigna de forma subjetiva el
valor de .95. En la busqueda de perfeccionar de forma objetiva la obtencion de valor
se utilizara la propuesta desarrollada por el arquitecto y maestro en valuacion Gutiérrez
Aguilar (2023) consiste en utilizar la desviacion estandar, en primer lugar hacemos el
cuadro de homologacion sobre los comparables obtenidos (metodologia clasica) sin
tomar en cuenta o asignar valor de 1 al factor de negociacion, obtenido el valor por
metro cuadrado homologado lo multiplicamos por los metros de construccion del sujeto

para obtener el valor del enfoque de mercado, se calcula el valor minimo del inmueble
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mediante la resta de la desviacion estandar al valor del enfoque de mercado y
finalmente para obtener el valor del factor de negociacion dividimos el valor minimo
entre el valor comercial para obtener el factor buscado de negociacion. El cual se debe
aplicar al cuadro de homologacion para obtener el valor definitivo.

Se recomienda obtener el valor maximo y minimo de un inmueble como apoyo
de informacion al cliente para saber cual es lo maximo razonablemente pagar o el
minimo recibir al momento de vender. Este dato se apoya de la herramienta de la
estadistica a través de la obtencion de la desviacion estandar, este calculo se puede
hacer facilmente en Excel mediante la funcion DESVEST una vez obtenido el valor
homologado para obtener el valor minimo se resta la desviacion estandar, y viceversa
para obtener el valor mdximo se suma la desviacion estandar al valor por metro
homologado seguido cada cantidad obtenida ( méxima-minima) se multiplica por los
metros del sujeto para obtener cada valor. Para comprender esta informacion se

realizan los siguientes cuadros contenidos en las figuras 3.10y 3.11

100



Figura 3.10

Céalculo de la desviacion estandar, valor minimo, valor Maximo

Tenemos los siguientes resultados de la homologacion:
Comparable Valor/m2 Homologado
$18,27500
$19,257.00
$18,568.00
$17,682.00
$17,967.00
$19,112.00
Calculamos el promedio: $18,476.83

en el supuesto que nuestro sujéfoﬂti-ehe 115 mt2 de construccion
115X 18,476.83 =——1

mmj-hww»-

el valor comercial sera $2,124,835.83

calculamos la desviacién estandar en excel utilizando la funcion DESVEST
utilizando cada uno de los valores homTogados de los comparables

Obtenemos desviacion estandar $624.95

Para obtener valor minimo restamos. Para el valor maximo sumamos la
deviacién estandar al valor obtenido promediado de los valores de homologacion

Valor maximo (18,476.83 + 624.95 ) * 115 = $2,196,704.70

Valor minimo (18,476.83 - 624.95 ) * 115 = $2,052,966.20

De esta propuesta podemos determinar tres valores
Valor Maximo
Valor Comercial
Valor Minimo
Puede representar una informacién valiosa en el proceso de negociacion
y el cierre de la compra venta
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Figura 3.11

Propuesta para calcular factor de Negociacion (2023 Gutiérrez Aguilar)

como factorde negociacion 1

Primeramente se realiza
la homologacion clasica
podemos excluir o poner

cAso | SuPde PRECIO OFERTA $/M2 VENDIBLE FRCIORESTE ROWCTIINbEN | uiga H:)M 0LOGADO
const. FZo |F.Ub |F.Ed [F.CalF.Ne |FRe |
1 % $330000000 $ 76842 | 098 | 102 | 105 | 104 | 100 | 1092 |5 | BT
2 0 $2,00000000 $ 754386 | 100 | 100 | 100 | 102 | 100 | 1020 |5 | 89474
3 2 $2,54700000 $ 989844 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 1000 |5 I 989844
4 0 $187950000 $ 879500 | 100 | 100 | 100 | 098 | 100 | 080 s ! 840D
5 5 $275000000 $ 7569 | 100 | 100 | 100 | 103 | 100 | 1030 |5 I B4
6 200 $3567,50000 $ 793750 | 100 | 100 | 100 | 097 | 100 | 0s70|$ ! 729938
AREA VENDIBLE DEL SUETO (construccion) m2 2400 PROMEDIO/ VALOR HOMOLOGADO | | $843530
RESULTADO DEL ENFOQUE DE MERCADO: | $2,285,976.78 |
o ) o —eaas7al~ |utilizamos funcion DESVEST
A continuacién determinamos la desviacion estandar: M programa excel
Ahora calculamos del valor minimo del inmueble: 1$2,175,965.41

Puesto que el factor de negociacion es inferior a 1.00, dividimos el valor minimo entre el valor comercial
para determinar el factor de negociacién que es lo que estamos buscando:

Ahora si lo podemos aplicar en el cuadro de homologacion para tener el resultado definitivo:

sup de FACTORES DE HOMOLOGACION I
CASO PRECIO OFERTA $/M2 VENDIBLE $/M2 HDMOLOGADO
const. F.Zo |F.Ub |F.Ed |F.cal[F.Ne |F.Re
1 00 $3,300,00000 $ 736842 | 098 | 102 | 105 | 104 [ 095 [ 1039 [ s | 804681
1
2 ™ $2,000,00000 $ 754386 | 100 | 100 | 100 | 102 [ 095 [ 0971 (s 1 17,034.00
3 8 $2,547,000.00 $ 089844 | 100 | 100 | 100 | 100 | 095 [ 0952 s | 894132
4 00 $1879,500.00 $ 879500 | 100 | 100 | 100 | 098 [ 095 [ 0933 [s l 75334
5 57 $2,750,000.00 $ 75692 | 100 | 100 | 100 | 103 | 095 | 0980 |s | 77361
6 200 $3,587,500.00 $ 793750 | 100 | 100 | 100 | 097 | 095 | 0923 s I 656247
AREA VENDIBLE DEL SUJETO (construccion) m2 24,00 PROMEDIO/ VALOR HOM OLOGADO : $17,54856
EDAD SUJETO: 2500 |
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE MERCADO: H $2,176,02130
RESULTADO DEL ENFOQUE DE MERCADO:  $2176,021.30 |

(0}

0.9519 tenemos un factor de negociacion totalmente libre de subjetividad

de interpretacion personal se suguiere que el cuadro de calculo desviacion

estandar se proyecte por fuera del avaluo en esta tabla se presentan los
dos cuadros para fines de entender claramente el ejemplo
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Factor de superficie: la obtencion de este factor atiende a la relacion existente entre
la superficie de predio lote tipo o lote moda predominante en la zona. Si no existiera

una constante se puede tomar la superficie de lote permitida en la legislacion vigente.

Figura 3.12 Formula del factor de superficie

FORMULA FACTOR DE SUPERFICIE

RIm = Relacion con el lote tipo o moda

SLo = Superficie del lote que se esta valuando

(o se esta ajustando en el proceso de homologacion )

SLm= Superficie de lote tipo o moda (se puede consultar la legislacion vigente o
se revisa superficie mas constante en la zona que estamos valuando )

RLm = SLO_
SLm
Tabla 3.6
Factor de superficie (2005 Gaceta oficial D.F)
Factor de superficie parametros
RLm Fsu
hasta 2 1

2.1 3 0.98
3.1 4 0.96
4.1 5 0.94
5.1 6 0.92
6.1 7 0.9
7.1 8 0.88
8.1 9 0.86
9.1 10 0.84
10.1 11 0.82
11.1 12 0.8
12.1 13 0.78
13.1 14 0.76
17.1 15 0.74
15.1 16 0.72
16.1 17 0.7
17.1 18 0.68
18.1 19 0.66
19.1 20 0.64
20.1 y mas 0.62
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Factor de Zona: Este factor premia o demerita el valor de un predio atendiendo su
ubicacion en relacion a la calle moda o la vialidad principal pudiendo ser esta corredor
comercial; la calle principal debe tener caracteristicas de urbanizacion y movilidad
contar con trafico vehicular, anchura, calidad de pavimento o material como concreto
hidraulico, adoquin; contar con mobiliario urbano, aceras camellones, banquetas en
optimo estado para dar un factor mayor a la unidad que representaria un aumento o
premio en el valor.

Para dar la cuantificacion de este factor se consultan las siguientes premisas

* Para los terrenos con unico frente a la calle tipo el factor es 1

* Al menos un frente a calle superior a la calle tipo el factor es 1.20

« Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle tipo el factor es de .80

* si tomamos el supuesto que el terreno de estudio se encuentra en una cerrada los
Factores que se usan para cada comparable es de 0.83 el cual sale de asignar al sujeto
valor de 1y premiar al comparable con valor de 1.20 se realiza la divisiéon de 1/1.20
=0.83 (2009 DOF procedimiento técnico PT- TU)

Factor de ubicacion: El valor asignado a este factor considera los siguientes
paradmetros

* Terrenos con un solo frente factor de 1

* Terrenos con 2 frentes factor de 1.15

* Terrenos con tres frentes su factor es de 1.20

* Terrenos clasificados como cabeza de manzana o que tienen cuatro frentes el factor
es de 1.30 (2009 DOF procedimiento técnico PT- TU)

» Terrenos sin frente a calle (terrenos interiores o ciegos) el factor es de 0.70 (2015

Marqués) para el manual de catastro marca un demérito del 50% de su valor catastral

Factor de profundidad: se aplicara su valor a 1 cuando su fondo del terreno sea
menor o igual a tres veces la medida de su frente. De este parametro se afirma que
este factor se aplica en los casos donde la relacion profundidad- frente es mayor a

cuatro veces el factor de ajuste demerito por profundidad nunca podra ser menor a

104



0.50 este parametro se considera el demérito por profundidad minimo (2008 DOF

manual de valuacion catastral puebla)

Figura 3.13 Formula del factor de profundidad o fondo

FORMULA FACTOR DE PROFUNDIDAD O FONDO

Fp = factor de profundidad o fondo
F = Frente del predio en estudio
P = Profundidad del predio

K = Coeficiente = 4
Fp =
V)
P

Factor de Topografiay relieve: Este factor se calcula mediante la observacion directa
de los accidentes topograficos que tenga el terreno como pendientes descendentes o
pendientes ascendentes, teniendo como punto de vista el frente de acceso principal.
Bajo esta premisa se puede dividir la topografia del predio en dos factores

determinantes:

* Pendiente en inclinacion Media
* Pendiente de Elevacion

* Pendiente de hundimiento

La pendiente es la inclinacion media de la calle expresada en porciento la cual sera el

resultado de dividir la altura “4 " del desnivel entre la longitud de la profundidad del

predio “ ¢”
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Figura 3.14 Formula del factor de topografia

FORMULA FACTOR DE TOPOGRAFIA

. _ 4 _
Pendiente = —— = %

¢

Figura 3.15 Ejemplo para calcular el factor de topografia (2008) DOF Manual de

Valuacion Catastral para el Estado de Puebla.

Pendiente= h=%

1

TOPOGRAFIA EJEMPLO

NIVEL — 0 I

ELEVADA

HUNDIDA
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3.6 Avalluo para Financiamiento y Crédito garantizado a la vivienda

Son los practicados con apego a la Ley de transparencia y de fomento a la
competencia en el crédito garantizado y de acuerdo a la normatividad publicada en el
Diario Oficial de la Federacion que se rige como reglamentacion para avallos
hipotecarios, estando como organismo rector la Sociedad Hipotecaria Federal
S.N.C., (SHF) por encima de las instituciones bancarias, ya que es una institucion
financiera perteneciente a la Banca de Desarrollo, creada en el afio 2001,
anteriormente era la Comisiébn Nacional Bancaria y de Valores quién establecia
disposiciones de caracter general. Turrent (2012)

Los avalluos para Crédito Garantizado. Es el instrumento que sirve para que se
otorguen a través de las Entidades con garantia real, ya sea a través de hipoteca,
prenda, caucion bursatil, fideicomiso de garantia o de cualquier otra forma, destinado
a la adquisicion, construccion, remodelacion o refinanciamiento relativo a bienes
inmuebles. Para efectos de esta definicion, las operaciones que realicen las Entidades
sujetas a la modalidad de compraventa con reserva de dominio, arrendamiento con

opcién de compra, compraventa en abonos.
Uso del avaluo para financiamiento y crédito garantizado a la vivienda.
» Para garantia de préstamo a través de una hipoteca.

» Para proporcionar bases sodlidas al inversionista para decidir sobre la compra de

bienes inmuebles hipotecados, acciones y otros tipos de documentos mercantiles

» Establecer parAmetros para decisiones relativas a la emision o cesién de préstamos

con base en las propiedades en posesion, no obstante, hipotecadas.
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» Son requeridos en las instituciones financieras que se dedican a los créditos con
hipotecas de bienes inmuebles: como son los bancos, ISFAM BANJERCITO,
INFONAVIT, ISSTEP, FOVISSTE, CAJAS DE AHORRO

Documentos requeridos para avaluos de crédito hipotecario:
* Llenar la solicitud de avalu6

» Copia de la escritura Completa (no cancelacion de hipoteca)
» Copia del pago predial reciente

» Copia de la Boleta de agua reciente

» Comprobante de algun servicio (luz, teléfono, Gas)

* Copia del IFE del vendedor

* Copia de la CURP del vendedor

» Copia del IFE del comprador

* Copia del CURP del comprador

* Plano Arquitecténico o croquis del inmueble que se valua

» Alineamiento y Numero Oficial (en caso de que la direccidn no este estipulada de

forma correcta en la escritura.)

* Si se declara el alta de construccién o ampliacion los permisos que acrediten el acto
licencias expedidas por desarrollo urbano. En la figura 3.15 se muestra la portada de

un avaluo para crédito Garantizado a la vivienda.
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Figura 3.16 Imagen de primera hoja de avalto SHF

A \Avhwgs ¥ YALUACIONES $.4. DECV.

v

1. Datos Generales

1.2. Nombre UV AVALGOS Y VALUACIONES SA. DE CV

' 1.5. Nombxe controlador ALEXANDRA CASELIN PEREZ
17. Nombra VP NICOLAS FUEYO MAC DONALD
1.10. Tpo de inmueble 2 - CASA HABITACION
1.11:2. Nombre del conjunto

1.11.4.CP. 72420

1.12.1. Longitud  -98.2220861

1.11.5. Delegacion o municpio 114 - PUEBLA
1.12.2 Latitud
1.14. Cuenta predial  PU 210513 1

1.13. Bégimen de propiedad 1- PRIVADA INDIVIDUAL
1.16. Clave de entidad oforganie 030001

1.18. Cuanta agua

1.20. Nombre del solicitanie BALDEMAR DAMIAN RAZO, JULIETA REYES VELEZ

NIS 2301208

2. Caracteristicas Urbanas

2.1 Nevel de infrzestucara  Nivel 3
2.6. Viakdades ASFALTO
2.11. Nivel de equipamiento

Nivel 4

22 Agaposble  CONSUMNSTROAL NUERLE
27. Teléforo REDAEREA |
2.12. Clasificacdnda la zona  HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN

2.14. Construcciones pradominanies CASAS HABITACION DE UNO Y DOS NIVELES
B DE TIPO MEDIO CALIDAD: MEDIO NO. NIVELES:
3 USO CONSTRUCCIONES: HABITACIONAL

Avaltos y Valuaciones S.A.de C.V

1.3. Clave UV

Folio: 220200007 97-1
Folio Infonavit: 21229202293540024
Clave Unica de Vivienda: 2221114001103827
1.1. Clave del Avalio: 09045222110614331
Folio Unico 0904521114061433220
09045 | 1.4.Fechadelavalio 03052022

1.6. Clave controlador SHF 1844317

1.8. Clave VP SHF 0302604
1.11.1.Calley nimero _VILLA SILVIA No. 722

1.5. Propésito 1 - ORIGINACION DE CREDITO

1.11.3. Asentamento FRACCIONAMIENTO, EL GIRASOL

1.11.6. Enfidad
190175694

717.17. Nombre del constructor NA

1.19. Nuevo o usado USADO

23.Deree OONCONEXONALINVEBLE | 24 Becriicacin  RED AEREA
_ 29.Transpoie EXISTE
2.13. Rel. de praximidad wubana

2.15. Vias de acoeso VIAS PRIMARIAS:
. SEPTIEMBRE, AVENIDA MARGARITAS. VIAS SECUNDARIAS:
CALLE 58 SUR,

2.8. Sendlizacion  EXISTE

federativa 21 - PUEBLA

1.12.3. Alttud 213
1.15. Nizmero de conjunto de infonavit

1.21. Nombs del propitario GUADALUPE CAPISTRAN GAPSTFAN Y MARI DEL PLAR LGALDE CAPSTRAN

25 Menbraco Pibic AEREO
210. Vigilancia  MUNICIPAL
INTERMEDIA
AVENIDA NACIONAL, AVENIDA 1§ DE

CALLE VLA LORENA, CALLE VILLA ALEJANDRA.

3. Caracteristicas del Inmueble

-

e

3.8.2. Acabados

3.9.1. Hidrdulico sanitariss  HIDRAULICO: RED DE ALIMENTACION OCULTA CON TUBERIA
Y ACCESORIOS DE COBAE SANITARIAS: DESCARGA
SANTARIA APARENTE CON TUBERA

3.1 Croquis de Localzacion

3.3. Uso de sualo
3.5. Descripcion de las
construcciones y uso actual
35.1.N* Recamaras 3
3.6. Unidades rentabies generales 1

H/3/0

352 N°Banes 3

Pisos

ALFOMBRADA

LOSETA DE CERAMICA

LAMINADO DE BUENA CALIDAD
LOSETA DE MARMOL
ALFOMBRADA

FIRME DE CONCRETO ACABADO PULIDO
LOSETA DE CERAMICA Y ADOQUIN

3.4. Serviqumires o restricciones NO SE APRECIAR

CASA HABITACION, DESARROLLADA EN DOS NVELES CON LA SIGLIENTE DISTREBUCION AROUITECTONICA: PLANTA BAJA VESTISBULO, MEDIO BARO, ACCESO PLANTA
ALTA ESTANCIA. COMEDOR COCINA, DESAYUNADOR UCARTO DE SERVICIO CON BARO Y PATIO DE SERVICIO, FLANTA ALTA: TRES RECAMARAS LA PRINCIFAL CON
BANO COMPLETQ SALA DE T.V., OTRO BARO COMPLETO COMPARTIDO, ACCESO PLANTA BAR. CUENTA CON CHERA FARA DOS AUTOS AL FRENTE DE LA VIVIEENDA.

3.53.N° 1/2Bafos 1

37. Unidages rentabies del nmuebie 1

3.2 Fachada

o
ON.

354\ Estacknamentos 2
3.8.1.Estructura A BASE DE

355. N° Elvador NO EXISTE
DALAS CASTILLOS CADENAS Y

CERRAMIENTOS DE CONCRETO ARMADO

Muros

DE YESO TERMINADO EN TIROL PLANCHADO ¥ PNTURAVINLICA.
RECUBRIMIENTO DE AZULEJO

0E YESO TERMINADO EN TIROL PLANCHADO ¥ PINTURAVINLICA.
LOSETA DE MARMOL DE PISO A TECHO.

0 YESO TERMINADQ EN TIROL PLANCHRDO ¥ PINTURAVINLICA. |

DE YESOACABADO PULIDD ¥ PINTURA VINILICA Y TASIOUE
D€ BARRD AOJO.

DE YESO ACABADO PULIDO Y PINTURA VINILICA

MOOERNA EN LINEAS RECTAS CON AFLANADCS DE MEZCLA
CEMENTO.CAL-ARENA Y FINTURA VINILICA.

3.9.2 Bécricas

Y ACCESORIOS DE PVC

3.10.1. Carpinteria  PUERTAS: TAMBOR DE PINO CON CUBIERTAS DE TRIPLAY EN AMBAS CARAS
PUERTAS: DE PERFILES Y CUBIERTA DE ALUMINIO ANODIZADO VENTANAS: ALUMINIO ANODIZADO

3.10.2. Herreria

n

Digitar

Plafones

YESOA TALOCHA ACABADO TIROL ¥ PINTURA VINLICA.
YESOA TALOCHA ACABADO TIRCL Y PINTURA VINLICA
YESOA TALOCHA ACABADO TIRCL Y PINTURA VINILICA_
DIRECTOS DE CEMENTO PULIDO Y PINTURA ESMALTE.
YESO A TALOCHA ACABADO PULIDO Y PINTURA VINILICA.
NOAPLICA

NO APLICA

INSTALACION ENTUBADA OCULTA
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3.7 Avalluo para Procesos Judiciales

La historia narra que, entre los egipcios, judios y posteriormente en la republica
romana, contaban doble jurisdiccion, el magistrado in jure sefialaba la causa y en otra
fase in judicium, podria recurrir a técnicos que emitieran el valor que reparaba el dafio.
En la edad media hubo un retroceso en todo el campo del derecho y de la ciencia,
ocurriendo los Juicios de Dios y los duelos. No habia la prueba técnica. A partir del
siglo IX, la propia iglesia catolica comenzo a incentivar el trabajo de técnicos en los
procesos, existiendo referencias especificas de “arbitros” en las ordenaciones
alfonsinas (siglo XV) y en las Manoelinas (siglo XVI). En el Brasil colonial, en las
ordenaciones filipinas, hay una referencia clara de los peritos, inclusive con

reglamentos sobre los avaltos. Arévalo ( 1979)

Posteriormente en el siglo XIX se tiene una amplia referencia de los avallos
ya que se incorpora en los articulos de las leyes, codigo de procedimientos civiles y
manuales la prueba pericial recibiendo un tratamiento mas detallado y con el
surgimiento formal de su reglamentacion. Este tema ha sido tratado ampliamente en

el capitulo 1 y 2 de este trabajo de tesis.

Los avallos judiciales son los presentados por peritos valuadores en las
contiendas judiciales, quienes los practican o pueden emitir son: corredores publicos,
instituciones de crédito, peritos nombrados por el juez como terceros en discordia,
alguna institucion publica y peritos independientes con los conocimientos vy
acreditaciones necesarias. Los avalios son elaborados con fines distintos segun el
tipo de juicio que se esté ventilando y puede emitirse con la metodologia que
representa los avallios comerciales, la cual ha sido enunciada plenamente en parrafos
anteriores. También se puede utilizar la metodologia propia del avallio catastral si se
trata de dar los datos del predio sin cuestionar su valor comercial empleando el valor
catastral publicado por tablas para el tema de cambio de propietario ya definido; seria

el caso por ejemplo de los avallos de sucesiones intestamentarias o testamentarias
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son la condicionante que todos los herederos estan de acuerdo en la aplicacion y

distribucion del acervo hereditario y sera ejecutada se forma pacifica sin litis.

Durante la presente tesis se revisé plenamente los conceptos y leyes que dan
la normativa de estos avallos, los cuales son requeridos por la autoridad que
generalmente es un juez. (hay juicios extrajudiciales que pueden ser llevados por
notario), los juicios extrajudiciales también requieren avallos precisamente en la etapa
de “inventarios y avaluos” sera decision del notario si lo solicita en formato catastral ya
validado por la autoridad o elige solicitarlo con formalidades privadas en formato propio
de cada valuador. Los avalluos que intervienen en los procesos judiciales son
importantes porque dan prueba plena del inmueble que se adjudicara es muy amplia
la historia de coémo se incorporan los avalltos en los requisitos principales para el

desarrollo de los procesos judiciales en las diferentes ramas del derecho.

Los avaluos tal como los conocemos, viene a ser la herramienta por la cual en el
interior del proceso, se nombran personas calificadas con los estudios que avalen sus
conocimientos para que emitan su dictamen de valuacién verificando hechos que
interesan para la decision de la causa, llevando su dictamen al juez o a la autoridad
que lo solicite; Los avallos son una prueba especifica, pueden ser judiciales cuando
son realizados dentro del proceso por peticién de un juez o autoridad competente en
la materia que se verse; o Extrajudiciales cuando son realizados fuera del proceso, por
iniciativa de los interesados. En el area de avaluos judiciales la actuacién del perito es
muy amplia ya que en su mayoria los juicios civiles y mercantiles que tienen como
tema la dacién de pago de un inmueble o su adjudicacion para poder ser resueltos por

sentencia deberan contener la prueba del avalué.
3.7.1 Qué es un juicio

Para Comprender plenamente el presente trabajo de investigacion y su
importancia del correcto actuar del perito y la importancia de la prueba emitida para

los diferentes procesos judiciales; es preciso saber de forma general qué es un juicio,
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quiénes intervienen en €l y que etapas estan en su desarrollo en las que intervienen

las pruebas emitidas por los peritos.

Concluimos que el Juicio es el conjunto de actos que se llevan a cabo ante un
organo del Estado, es decir un juzgador, para que éste con base en hechos probados
y aplicando todos lo principios y fundamentos del derecho, resuelva un conflicto o
diferencia originada entre dos 0 mas sujetos con intereses opuestos. Las partes que

intervienen en un juicio estan en dos grupos:

* Las partes: se clasifican regularmente en parte actora y parte demandada; son

personas fisicas o morales o instituciones.

* Los sujetos: En este grupo encontramos a los jueces, al Ministerio Publico, a
los peritos, a los testigos y a los terceros interesados. El Juez es la figura nombrada y
autorizada por el estado para impartir justicia es decir para resolver los conflictos que
se le presentan en casos concretos. Garcia Maynez, (1993) Para el desempefio de

sus funciones el juez cuenta con el auxilio de diversos funcionarios:

* El agente del ministerio Publico: es el funcionario dependiente del poder
Ejecutivo, encargado de representar los intereses de la sociedad en juicios penales,

civiles o de amparo.

* Los testigos: Son personas que declaran en un juicio sobre situaciones ajenas
gue les constan, las cuales percibieron por medios de los sentidos, sus declaraciones

tienen relacién con los hechos controvertidos que deben probar las partes.

* Los peritos: son personas especialistas sobre alguna materia que requiere
conocimientos objetivos y especificos y que auxilian al juzgador en el esclarecimiento

de la verdad con base en los datos aportados por las partes en el juicio

* Los abogados Son profesionistas que brindan asesoria y representan los

intereses de quienes los contratan en cuestiones juridicas. Sus principales funciones
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es asistirlos para emprender acciones legales y defenderlos ante los tribunales, asi
como asesorarlos en todo tipo de negociaciones en pro de sus intereses apegados a

los principios de derechos.

» Los terceros: Son personas distintas a las partes que pueden verse afectadas
en sus intereses con la tramitacion de un juicio y se ven obligadas a intervenir en el

proceso para defender sus intereses propios.

Etapas que sigue un Juicio: En el capitulo 2 de esta tesis se reviso el cédigo
civil y el codigo de procedimientos civiles para el estado de Puebla, en estas leyes
encontramos la principal guia del actuar del perito y de los elementos de la prueba
judicial, asi mismo nos enuncia las etapas o partes de un juicio establece una seri de
reglas y que procedimientos que se siguen en el transcurso de un juicio. Maia Neto

(2007) Las etapas mas frecuentes que se siguen en un juicio son las siguientes:

1.- Etapa Postulatoria: se presenta el cuerpo y redaccién de la demanda,

contestacion y en su caso la contrademanda o reconvencional.

2.- Etapa probatoria: ofrecimiento y exhibicion de pruebas, admisién de las
mismas y el desahogo o defensa en su caso de las acciones probatorias. En esta etapa

es el principal actuar de los peritos de Juzgado.

3.- Etapa de Alegatos: Se delibera todo lo exhibido y se dan las conclusiones

finales.
4.- Etapa de resolucion definitiva: Se dicta sentencia
5.- Etapa de revision
6.- Etapa de Amparo

7.- Etapa de Ejecucion.
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Materias que tratan los juicios

« Civil: En estos juicios su objeto es solucionar controversias vinculadas con la
persona, la familia o el patrimonio, la materia civil resuelve conflictos relacionados con
el domicilio, el estado civil, el divorcio, el matrimonio, la adopcion, la patria potestad, la

tutela, las propiedades, las sucesiones, las obligaciones, y los contratos.

* Mercantil: Estos juicios tienen como objeto decidir las controversias que

deriven de actos considerados comerciales por las leyes de la materia

* Penal: En los juicios penales su principal objeto es revisar si se cometié un
delito y determinar sobre la responsabilidad de una persona en su ejecucion, asi como
resolver, en su caso sobre la aplicacién de las penas que correspondan. Las partes
gue intervienen en un juicio penal son: el presunto responsable o el procesado, su

defensor, el Ministerio Publico y el ofendido o la victima.

» Laboral: son juicios que versan sobre materias de trabajo su objetivo principal
al plantearlos es solucionar toda controversia que se presente derivada de una relacion

laboral. Estos litis se presentan o tramitan ante las juntas de conciliacion y arbitraje.

« Agraria: Los juicios que entran en la materia Agraria tienen por objeto resolver
principalmente controversias derivadas de la tenencia de la tierra ejidal, comunal y
temas de la pequefia propiedad, atiende asuntos sobre los limites del terreno y la
restitucion de la tierra bosques y aguas también abarca las sucesiones de derechos

comunales y ejidales.

esAdministrativa: se tramitan por particulares versaran sobre los actos de
autoridad administrativa cuando se piensa que se generan injusticias o falta de
formalidades legales, se gestionan ante tribunales especializados para buscar la

nulidad o modificacion del acto.
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* Fiscal: Estos juicios surgen cuando se promueven en contra de resoluciones
dictadas por autoridades fiscales, atiende a la revisibn de obligaciones fiscales,
devoluciones de ingresos, revision de monto de multas. Atiende temas sobre

pensiones

» Constitucional: Son Juicios constitucionales en materia federal se busca
defender el orden creado por la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos. En esta materia se encuentran contenido el juicio de amparo, las
controversias constitucionales, acciones que se alegue actos inconstitucionales,

abarca procesos de materia electoral. Ovalle (1985)

Dentro de estos juicios se emplean los avalios como prueba plena, algunos

juicios mas comunes son:

« Juicios Sucesorio testamentario o Intestamentario

« Juicio ejecutivo mercantil incluyendo temas de remate o adjudicacion directa

* Juicio de Usucapion o de Prescripcion Positiva cuando se solicita el valor referido a

la fecha de firma de algun contrato

+ Juicio de otorgamiento de Escritura mismo tema para fijar el valor en que se adquirié

el inmueble.

* Juicio para Pension alimenticia

» Juicio de Divorcio

* Juicio para la administracion de los bienes del menor

» Para coaccion de libertad

» Para determinar el monto de lo robado (arqueos de caja)
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Dentro de los procesos judiciales son aceptadas varias metodologias de calculo
para la realizacidon de los avaluos, tales como: analisis de regresion lineal, analisis de
regresion logistica, métodos residuales —estético y dinamico-, método de dispersion,
férmulas: de Ross, linea recta, y todas aquellas que sirvan de sustento y soporte de

los valores aplicados en el avallo.

Cabe advertir, sin embargo, que es el perito valuador quien de forma definitiva
precisa el valor con el que concluye su estudio, de acuerdo, con la metodologia que

elija y considere correcta;

Por otra parte, los peritos valuadores deben cubrir diversos requisitos técnicos
y académicos para aspirar a obtener aquellos registros que otorgan las diferentes
instituciones gubernamentales y/o educativas del pais, y normalmente, estar
respaldados por algun colegio de profesionistas valuadores. Asimismo, con las
reformas en 2005 a la Ley de transparencia y de fomento a la competencia en el crédito
garantizado, es exigible contar con cédula profesional de especialista 0 maestria en
valuacion inmobiliaria avalada por la Secretaria de Educacion Puablica, estar registrado
en el consejo de judicatura estatal y federal para poder desempefiarse como perito

para los tribunales administradores de justicia.
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CAPITULO 4 CASO PRACTICO APLICANDO EL MANUAL PROPUESTO

4.1 La 1SO 9001:2000 Guia para la elaboracion del Manual

El presente capitulo emplea la estructura y contenido del manual, el cual para

guiar su elaboracion se consulto:

» La Guia técnica para la elaboracion de manuales de procedimientos de la
Secretaria de Salud (2004) y la 1ISO 9001:2000 (vigente): esta guia sirvié para la
estructura y orden del contenido del manual la cual, es una base soélida para numerar

su contenido y darlo de una forma ordenada y sistematizada.

* La norma ISO 9001:2000: la cual versa sobre los requisitos para un sistema de

gestion de calidad cuando una organizacién o prestador de servicios tiene que :

a) Proporcionar de forma coherente productos o servicios que satisfagan los
requisitos y necesidades del cliente y los reglamentarios aplicables.

b) Aspira a aumentar la satisfaccion del cliente, a través de la aplicacion eficaz del
sistema, incluidos los procesos para la mejora continua del sistema y el
aseguramiento de la conformidad con los requisitos del cliente y los

reglamentarios aplicables

Se aclara que todos los puntos que versan en esta norma son genericos y se
pretende que san aplicables a todas las organizaciones sin importar su tamafio y

producto o servicio proporcionado.

Se recomienda que toda organizacion debe establecer, documentar, implementar
y mantener un sistema de gestion de calidad y mejorar continuamente su eficacia por
lo cual el presente manual es una guia propuesta sujeta a mejora y ampliacién no es
un material limitativo. El Perito Valuador debe identificar los procesos necesarios para
el cumplimiento y elaboracion de su avaltuo especifico cubriendo las necesidades del

cliente y los requisitos formales para una prueba que ira a un proceso judicial.
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Determinar los procesos, criterios y métodos de valuacion necesarios para alcanzar
los resultados planificados y la mejora continua en el proceso al momento de realizar
el trabajo de valuacién siempre en el camino de la eficiencia, y basado en los principios
de derecho en el ejercicio de la profesion.

El seguir el manual que en este trabajo de investigacion se propone, es con la
finalidad de contar con procedimientos técnicos y metodologicos documentados
ampliamente en fuentes con un marco juridico aprobado, a través de la consulta
jerarquica de las leyes, codigos y manuales para el estado de Puebla (que bien puede
ser aplicado para otros estados) debido a consulta y aplicacibn de normas

internacionales y nacionales que rigen a la valuacion.

La propuesta del manual surge en la practica profesional, al encontrar casos
en los que se gira a la notaria o llega al despacho del perito valuador expedientes
judiciales que ya han generado sentencia definitiva, de los cuales al momento de
revisar sus datos del predio especificamente sus medidas linderas, colindancias y
superficie de terreno y su identidad de ubicacion. Traen en el texto de la sentencia
errores frecuentes que difieren, comparadas con su antecedente de escritura o
documento que acredita la propiedad. Estos errores en ocasiones son errores de
captura “errores mecanograficos” o errores sustanciales desde sus origenes y que
fueron mal asentados sus datos de antecedentes por escritura o documento, es decir
el predio presentaba una rectificacion de medidas y superficies o aclaracion de
identidad en su ubicacion desde su instrumento notarial 0 documento. Este hecho se
detecta, al momento de medir fisicamente el predio, ya que arroja unas medidas
diferentes y superficie diferente, datos que difieren de sus antecedentes registrales y
gue debio ser detectado al momento de realizar el dictamen pericial de valuacion o la

prueba judicial, que fue necesaria para el juicio del que se trate el litis .

Si el profesionista: perito de juzgado que realiza el dictamen judicial advierte a
tiempo antes de girar sentencia que el predio tiene una rectificacion de medidas

linderos y superficie (segun sea el caso) este dato se puede corregir en la sentencia a

118



manera de generar sus datos sustanciales que representan los datos reales vy fisicos
del terreno, ampliar la prueba judicial con un dictamen de topografia y agrimensura
para incorporar un levantamiento topogréfico que de los datos actuales del predio en
sus medidas linderos y superficie para garantizar total identidad del predio y corregir

desde sentencia sus datos que lo identifican como unico.

Si esta correccion se maneja desde sentencia no habra duda que se trata del
mismo predio. Se debe mostrar identidad del predio, por eso la visita fisica al inmueble,
el levantamiento da sus medidas, a través de la medicidn y técnica idonea para generar
su levantamiento y su reporte fotogréafico, estos datos demuestran plenamente que se
trata de un solo bien inmueble. Debemos tener en cuenta que las sentencias son “cosa
Juzgada” las resoluciones que terminan con la instancia, dirimiendo la controversia
sometida al conocimiento del juez, tanto en lo principal, como en las cuestiones
accesorias surgidas en el proceso. La sentencia es... la culminacion del proceso, la
resolucién con que concluye el juicio, en la que el juzgador define los derechos y las
obligaciones de las partes contendientes y donde se dan los datos exactos de la
resolucién del caso, La sentencia es un acto juridico que trasciende el juicio para el
que se dicta. A partir de que se establezca como definitiva, el expediente que
causoé el proceso se considera cosajuzgada. Por lo tanto, no puede haber un nuevo

juicio sobre el mismo asunto en el que intervengan las mismas partes.

En el marco legal de como se debe realizar un avalto o un dictamen pericial
sobre el tema de bienes inmuebles, conlleva la medicién y revision de los, linderos del
terreno que lo identificaran e incluso serviran como base para multiplicar el area de
terreno para dar valor. El supuesto de que un avallo solo sirve para dar valor monetario
no es valido y menos dentro de los procesos judiciales, que ya se ha revisado
ampliamente en el capitulo Il de este trabajo de tesis. En donde el marco juridico que
da la personalidad del perito y los elementos y metodologia para la elaboracion de los
dictamenes de valuacion se marca plenamente que dentro de la inspeccion fisica esta
el revisar las medidas y colindancias e implicitamente la superficie del terreno. En el
REGLAMENTO DE LA LEY DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL
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ESTADO DE PUEBLA en su ARTICULO 40 en su parrafo |. a la letra dice : El avaltio
expedido por perito valuador, aunado a un informe de ubicacion de inmueble ajustado
a la normatividad que al respecto expida la autoridad Catastral competente, que
contenga entre otros datos, la descripcion grafica del predio materia de la operacion,
estableciendo superficie, orientacion, medidas y colindancias, asi como la localizacion
precisa con base a la cartografia del Instituto. Reforzamos que el dictamen de
valuacion no solo tiene como elemento dar valor sino representar graficamente y
establecer la superficie, orientacién, medidas y colindancias y localizacion del predio
en cuestion. El tema de esta tesis es fijar la atencién en un Manual que sirva de guia
y sea una herramienta completa que dé la técnica y metodologia al momento de
realizar avaluos judiciales; atendiendo, desde luego, la emision del valor empleando
los métodos de valuacién (costos o fisico, de mercado y de capitalizacion de rentas).
Reforzar la atencion del profesionista para detectar y enunciar si existen errores en
sus medidas, linderos y superficies de terreno en los predios que intervienen dentro de
un proceso judicial para enunciar sus datos que representen lo fisico y real que den

identidad plena a la ubicacion, las medidas linderos y superficies del terreno.

Se sigue el contenido del manual el cual se enfoca a presentar la metodologia
y técnica para la elaboracion de la prueba de valuacién dentro de los procesos
judiciales de manera esquematica a manera de guia sugerida, su contenido ha sido
planeado de una manera dinamica e ilustrada para hacer facil su lectura y aplicacion
del manual. En la siguiente pagina encontramos la figura 4.1 donde se muestra el
diagrama del proceso a seguir paso a paso; se propone de una manera ordenada y

metodoldgica, su meta es concluir con la emision completa del avalto judicial.
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Figura 4.1

Diagrama del Proceso en la
elaboracion del avaluo judicial

Revision de documentos, Recepcioén, Cotizacién y
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1
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4.2 Caso Préactico Avaluo Judicial empleando el Manual y la Metodologia
propuesta

Caso: Se realiza un avallo para una sucesion intestamentaria  del bien
inmueble que fue propiedad de quien en vida se llamé Concepcion Marquez Garcia
y/o Concepcién Marquez Garcia de Méndez y del sefior Enrique Méndez Jiménez. Lo
promueven sus hijas Concepcién Méndez Marquez y Leonor Méndez Méarquez.

Conforme al Diagrama del proceso en la elaboracion del avaluo Judicial los

pasos a seqguir para realizar la elaboracion de un avalldo son :

4.3 Revisién de documentos, Identificacion del bien a valuar, y juicio que se
trata.
La clienta presenta la Escritura de ereccion de casa, y aplicacion de bienes

instrumento numero 2017 volumen namero 47 de fecha 18 de febrero de 1983 se
declara la casa 3209 de la calle 5 de Mayo “A” Oriente de esta ciudad y aplicacion de
bienes de la sucesion intestamentaria de la sefiora Marina Méndez Méarquez a favor
de Don Enrique Méndez Jiménez y dofia Concepcién Marquez Garcia de Méndez.
indice de predio 67549. La escritura al revisarla completamente no trae las medidas y
colindancias del predio ni la superficie. Se procede a pedir un antecedente de este

instrumento notarial.

La clienta consigue la escritura de la sefiora Marina Méndez Marquez: Escritura
de Contrato de Compraventa Volumen numero 139 instrumento nimero 21,329 de
fecha: 26 de junio de 1976. Elaborada por el licenciado Benjamin del Callejo Bandala
Notario Publico nimero 17 de Puebla Pue. indice de predio del Registro Publico de la
Propiedad: 67549

Este instrumento notarial en su clausula primera identifica al predio como una
fraccidon de terreno segregada del predio formada por el lote uno de la manzana “A”
del predio denominado “Ladrillera de San Antonio” de esta ciudad, fraccion de terreno

gue tiene una superficie de 128.00 m2 y las siguientes medidas y colindancias:
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Al norte En 9.50 metros con resto de propiedad que conservan los vendedores.
Al Sur En 11.70 metros con propiedad particular.

Al Oriente en 12.80 metros con privada de la 34 oriente.

Al poniente En 10.40 metros con propiedad de dofia Loreto Rodriguez.

La clienta presenta la Boleta Predial afio 2023 con la cuenta PU: 83174 1 con
la direccion del predio: Privada 5 de Mayo 3209 colonia Mértires del trabajo a nombre
de Enrique Méndez Jiménez y CD. Superficie de terreno 145.00 m2 construccion 53

m2

El Bien a valuar es una casa habitacién de interés social medio y el juicio que

se plantea es un juicio sucesorio Intestamentario.

Al revisar los documentos se detecta diferencia de area de terreno amparada
en escritura y la marcada en predial, al momento de identificar y ubicar el predio por
vista satelital se procede en presencia del cliente a medir para delimitar el predio y dar
una revision de primera mano si estan correctas sus medidas, orientaciones y
superficie de terreno comparadas con su instrumento notarial. Esta revision nos
permite dar los pasos a realizar y saber si requerimos ampliar la prueba de avallo con
un levantamiento Topogréfico para verificar en campo las medidas linderos y superficie

de terreno.

En la siguiente pagina se muestra la imagen satelital, corresponde a la revision
en gabinete, la cual es muy importante realizarla antes de acudir fisicamente al predio.
La figura 4.2 da la imagen satelital y nos permite, con el apoyo del cliente, y los
documentos Juridicos que ampara el inmueble, detectar si el predio tiene diferencias
de medidas linderos y superficie de terreno y podemos observar si tiene construccion,

la zona de ubicacion, la calle y colonia en la que se ubica.
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Figura 4.2

VISTA SATELITAL
Privada 5 de Mayo No. 3209 A
Colonia Martires del Trabajo

PU-83174-1
COORDENADA UTMAL CENTRODEL PREDIO: X:581218.78, Y:2110473.41
- e — g ... AN =

Medidas y Colindancias segun Escritura

Al Norte: en 9.50 centimetros, con re sto de propiedad que conservan los vendedores
Al Sur: en 1170 centimetros, con propiedad particular

Al Criente: en 12.80 centimetros, con privada de la treinta cuatro oriente

Al Poniente: en 10.40 centimetros con propiedad de dona Loreto Rodriguez

Medidas y Colindancias Existentes

Al Noreste: en 9 .00 metros, linda con Propiedad Particular
Al Sureste: en 16.32 metros, linda con Privada 5 de Mayo

Al Suroeste: en 1130 metros, linda con Propiedad Particular
Al Noroeste: en 14.47 metros, linda con Propiedad Particular
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El Bien a valuar es una casa habitacion de interés social medio y el juicio que se
plantea es un juicio sucesorio Intestamentario promovido por las hijas a la muerte de
Sus progenitores y segun la revision se requiere un avallo para abrir la sucesion y un

levantamiento topogréfico para corregir las medidas linderos y superficie.

4.4 Recepcion, Cotizacion y aceptacion de cargo, firmay entrega de cédula

Una vez revisado los documentos y sabedores del juicio que se trata y la
dificultad que presenta el predio no solo en sus medidas y superficies sino también en
su ubicacion del predio. Se procede a recibir las copias simples o los archivos digitales
de sus documentos necesarios: * El INE de las solicitantes. * Predial del inmueble a
valuar la mas reciente y de preferencia pagada . « Escritura o titulo de propiedad del
inmueble a valuar. En este caso en patrticular fue necesario solicitar un antecedente
para ampliar datos del predio. * Acta de defuncién de los propietarios. « Documentos
adicionales si los tienen como: CFE recibo de luz, Alineamiento y numero Oficial, Uso

de Suelo y Licencia de construccion.

Se da la cotizacién del avalio a realizar, en este caso se explica que la
cotizacion inicial aumentara ya que requiere tramitar alineamiento y niamero oficial ante
la Secretaria de Gestion de Desarrollo Urbano, ampliar la prueba pericial de valuacion
con un dictamen de topografia y agrimensura; Para conocer la ubicacion y
denominacién de calle nimero y colonia y las medidas linderos y superficie del predio
fisicas y reales que identificaran al bien inmueble en sus documentos futuros. Se debe
detectar a tiempo que el predio carece de datos sustanciales que le dan plenaidentidad
y tiene errores importantes en su escritura origen ya que cambian sus medidas,

linderos y superficie de terreno y en este caso aumenta su superficie.

Una vez que se ha explicado al cliente y al Abogado Patrono de lo detectado,
se procede a realizar la aceptacion de cargo como perito valuador a través de un

escrito que realiza el abogado el cual dependiendo la rama del derecho que sustente
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al juicio, que en este caso es el codigo civil y el cédigo de procedimientos civiles para
el estado de Puebla, para ver los elementos que lleva el citado escrito consultar las
paginas del Manual 15,16,17 en donde podemos ver opciones y adaptar segin sea
el caso y la materia que lo rige. El escrito se debe enviar en dos copias con el abogado
Patrono debera estar firmado por el perito y con copia certificada ante notario Publico

de su cédula profesional para su presentacion ante las Oficinas del Juzgado.

4.5 Inspeccion Ocular o de Campo en dos modalidades: En Gabinete y
Fisicamente

La inspeccion ocular tiene como obijetivo principal: Corroborar la informacion del
predio a valuar, con base en sus caracteristicas fisicas y legales — verificar sus
medidas, linderos y superficie de terreno - contrastando sus datos por instrumento
notarial o documento juridico que ampare la propiedad con lo encontrado en campo es
decir sus datos reales y fisicos del terreno. La inspeccion permite recabar los datos
generales del predio; durante este proceso, se recorrera el bien a valuar y se
verificaran los datos del terreno y, en su caso de la construccién. Adicionalmente se

realizara el reporte fotografico.

En el caso que estamos revisando, (sucesion intestamentaria), se realizo al
inicio una revision de Gabinete en la oficina, con el apoyo de la computadora y la
herramienta satelital programa Google earth, la cual nos permitié detectar que el predio
tiene diferencias importantes en sus medidas, linderos y en la superficie del terreno.
Se pregunta al solicitante del avallo si tenemos acceso fisico al predio de forma segura
y pacifica con consentimiento de quien actualmente habita o cuida el predio, recordar
respetar el articulo 16 constitucional y el articulo 59 del cédigo Fiscal y presupuestario
para el municipio de Puebla. Al responder que Si tenemos acceso se procede a realizar
la inspeccion Fisica al Predio.
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4.6 Formato para recolecciéon de datos en campo

La visita fisica al predio se recomienda ser guiada con el llenado del presente formato,
el cual contiene paso a paso los elementos sustanciales del predio que serviran para
la elaboracion del avalto solicitado. En la visita se toma reporte fotografico y se mide
terreno y construcciones (para el caso que nos ocupa) debido a que el predio debe
cursar una rectificacion de medidas, linderos y superficie. Se recomienda que la visita
fisica se realice en compafia del familiar mas cercano y que mejor conozca el inmueble
de preferencia por quien habite el predio para garantizar la seguridad del Perito y el
pleno consentimiento de ingresar al inmueble para obtener datos. En la etapa del

reporte fotografico se sugiere se tomen de la siguiente manera:

* Por la parte exterior: fachada del predio (toma de frente) con el propdsito de que
salga completa la fachada principal. Lateral izquierda y lateral derecha (toma de cada
lado del predio) con la finalidad de ubicar el predio y sus colindantes estas tomas son
en forma panordmica, tomas fotograficas amplias que nos den el entorno de sus
colindantes y de la zona de su ubicacion. Fotografias panoramicas de calle de su
ubicacion, estas tomas fotograficas nos permiten incluso revisar que servicios Publicos
cuenta: pavimento, adoquin, concreto hidraulico, postes de luz, banquetas otros.
Buscar la placa oficial que da la nomenclatura de calle, si es fraccionamiento, cerrada

o privada tomar fotos: frente izquierda y derecha de su acceso.

* Por la parte interior: fachada interior, puerta principal de acceso, patios y areas de
jardin o zotehuela. De cada una de las habitaciones y espacios que integran el
inmueble y elementos accesorios que estén adherido a las construcciones e

intervengan en el valor.

En la siguiente pagina figura 36, se presenta el formato de Campo para avalio se
sugiere su imprenta en color azul y tamafio en oficio para una mejor lectura. Es una

herramienta de apoyo para el inspector / valuador al momento de constituirse
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fisicamente en el predio. Ya se presenta llenado con los datos particulares del predio

gue se esta valuando en el presente ejemplo o caso practico.

128



Figura 4.3

ATO DE CAMPO PARA AVALUO: Servicios
At l@ Profesionales
5 de Valuacién

%mm "‘u% nmcm %& IACIO MERCANTL DMLW“-M

L omme ’n.or-l-nzram W
CIRECCION DEL INWUEELE: SEGUN 7 ey £ ?
SEGUN CATASTRO: P{J_Y_, . s Toval S [2) P hhs) R

mmumjh}" i 5 “mnh.ﬁ_. L4 7 SA-a
“‘“"“““mg:uziai‘“c"‘“ , Fewbaso

RACTERISTICAS URBANAS

CARMNCTERISTICAS OE LA ZONA. (1 t [ DE 20 OROEN (JHABITACIONAL DE Jer ORDEN IACPULAR
[ INDUSTIIAL (I CAMPESTRE Cmusnca O e SR
TE EN LA ZONA: “m&z_mm [JLOCALES COMERCIALES ) EDIFICIOS DE INTERES SOCIAL
o s 1 AUTOCOMS TRUCCIONES OF MIVELES  [INMGUNA
SATURACION DE LA ZOMA:
100 “/o
DEMSOAD DE POBLACION: [ DENSA AGORMAL (I ESCASA (CIMULA
CaTe  PNEDC [ BAD
TAL: [ALTA pon 55 AUTOMOTORES A 00ERADA SOLO TRANSITO LOCAL 1) BAJA, TRANSITO ESPORADICO
,
USC DE SUELO DEL SWIETO - U o T MXTO 11 WOuSTRSAL (] RUSTICO L DE SMEMERA L

VIAS DE ACCESO SECUNDARIAS: 2‘, o tl:diez
fl CREDELECTRICA Z7RE0 TELErOMCA  ZRAVIMENTO TAS [1ADOQUIN [ITERRACERIA

I (et el %,... SRR Ce (o

surmsnEmos,. l@ r 3 A H‘-

SU FRENTE ESTA ORIENTADO AL | TsSTe -
mumJ i ¥ cot SEGUN L ESCRITURA T MINGTA I TITULO DE PROFIEDAD
SEGUN ESCRITURA o JTEVANTAMIENTD  OTRO:

WR@& Paticokc
€: /©.328 Lnds Con Privade S de Meyp

MMMMM@MJMW—* ‘ ——‘
Nocoeste s (Y1534 Lindu (or Propicdad ~Ritidler -

r 1

L. __Segun Foclitvzo. T
CROQWIS :
| 2v Fomente °
5 o4
= s 9
= ==
I. 30 -
al
Y
\n

}
wote 2 Mz A Pedio Tk ,p@olﬂdv/émck S 9‘1}0’11051)%@0‘}1"5 U
r;:-nne“:m” v o %,Ib 2 3 E!de ?

129



i — -~ -
mvm.ﬁumw [ TERKRENO PENDIENTE « /- % LOTEDETWIPO LREGULAR

WW:WDHM [JeOsSCOsA SERVIOUMERE ¥ RESTRICCIONES
L CAMPESTRE ) MRADOR

maenaw.oummié

Corstu de Tatio : Banp (ompleln, zotevek, Loceta, Comedor yEs
9 0, Retors, § 2 Cuaclos € Mal estodo ’

wovemooemveLes L osmevcon o (ocs  Hhbtacion P&Gﬁlm»adoe/) oun U‘—V—%ﬂ

| o oeconsmvacin AD | CAUDADDE PROYECTO:
™o CALIDAD ADICUADOREGULARD | SUPERFICIE M2
[sueno  |reGuian  |maso ARos oesIcENTE
SUPERIORBLEND
ANDIGLO NE MO
ECONCASCO
LLIO Y SUPEMIOR
MODERND MEDABUENO
HARTACIONA.  |FCOM. INTERES SOCIAL i
PRECARIA ALTOCONSTRUCOON
HASTAS A BLING
COMEAC MASTAS /N ECONGMICT
MAS SN
INDUSTRIAL Tt
ECONOMICO
COMNIPO  |ECONOMICO/BUEND
lwcwmmm
EXSTE CONSTRUCLION HLENCEA | O
lmomm OM lmwnm ADECUADOL! REGULAR ¢ CEFCENTE [
CMENTOS %ﬁmnmummn\umﬂ ESTHUCTURAS. JrDALAS Y CASTILLOS MURCS DE CARCA
! ClPANTRLA_DoTRD [ TRASES ¥ COLUMNAS DE CONCRETO ARMADOD |
MURDS: ) TABIGUE ROJO COMUN [IDECORBLOCK [PIEDRA ENTREMSOS: 1) LOSA DE CONCRETO ARMADO [ DF VIGUETA ¥ BOVEDLLA
Ll PEDACERA PIEDRA ¥ JALNENE (] ADOSE CICONCRETO ] DE IGUETA Y GASETON  ILOSA ACERD “o
TEGHOS. A(0%A O CONCRETO ARMADO (D€ WGUETA ¥ ROVEDILLA AZOTEAS [1ENLADRILLADAS JILRCHADEADAS [WMPERMEASLIZAOAS
BARDAS ] TABIOUE ROJO CONUN (ZELOCK [IBLOCK o OCK [TPEDRA
CIPEDACERIA DE PIEDRA DE R0, JALNENE Y TADIQUE |ANTIGUA| T[] ADOSE
ney OS ¥ ACABADOS:
APLAXADOS EXTERIORES. J7MEZCLA DE CAL LIPASTA TEXTURZADA WTERORES: (IDE YESO [ITESO w THROL TIPASTA TEXTURIZADA
PLAFOMES. JPOC MEZULA UE CAL (0% YESU PULIDD (] DE YESO COM TINOL| LAMBRINES. ﬁwm [JCCMENTO PULIDG [ IGEMERTD
G FALSO
PS0s: LOSETA DE PASTA (1OE LOSETA CERAMICA [JDE MARNOL | ZOCLOS  [JOE VIML COE CIWTILLA CERAMICA [IOE MADERA
LIFIMME DE CONCRETO (L OSETA VINILICA [JLAMINADO [ DUELA U] DE MARMCL Yo
ESCALERAS: [IRAMPA DE CONCRITO ARMADO ¥ ESCALONES DE TABIOUE | PINTURA: STVINLICA  [JESMALTE [ LAWAELE
L ¥} || DE ESTRUCTURA NETALICA ™o [ oTRA: e
RECUBRIMENTOS CSPECIALES [IPASTA TEXTURIZADA [ PALADID [LJALNENE | CARPINTESSA PTIOPLAY DE PMO  (ICEDRO [JCACEBA [JCADSLLA
) EDRA APARENTE [ LOSETA | |OTRO: no )
INSTALACIONES MORAULICAS: [ GALVANZADO (FCOBRE SANTARIAS: T] TUBO DE CEMENTO S7fC (1 OTRO
CIMANGUERA TITUBGPLUS

WUEOLES DE BAND Y ACCESORIOS, (] WC DE PORCELANA DE BUENA CALIDAD T WC DE PORCELANA ECONOMCA  JLANASO ECONCMICO [ ¥APOR
[JLAVABO FLOTADD (] LAWASO DF PEDESTAL 1) CANCEL DE AL o oE TEMPLADO L] TINA DF MORONASAIE

EQUIPO DE COCINA. Y FAEGADERO DE AGERD INCXOASLE [ JCOCIMETA W a INTEGRAL o) L MPORTADA

INSTALACIONES ELECTRICAS: (] VISIILES CON ALAMBRE DE COBRE DE __ "L.OS m‘l’ COM ALAMBRE DE COSRE ¥ PROTEGIDAS POR POLDUCTO

PUERTAS Y VENTANERIA METALICA: PERFIL TUBLLAR J(DE ANGILO [ OF ALUBRNIO NATURAL () DE ALLMING
QroRA D METALICA ENROLLASLE  [1OTRO: QMM terréylea

VIORIESOA TAL SENCILLO 11CRISTAL MEDIO DOBLE (6mm) 1) PLTRASOL CTIREFLECTASOL [IBRONCE CIOPACO TJTEMPLADO [ITNTEX
D ESMERELADO

CERRAJERIA: () ECONOMICA O POMO [] DF MEDIANA CALIDAD [(IDE BUENA CALDAD TIOTRA 'E > fm\,cu

FACHADAS NEZCLA DE CAL Y PINTURA (7 DE PASTA TEXTURLZADA {) PEDRAAPARENTE [IJAUNEME [(JAZULELND T[] TEJA DE BARRO
TEJAAPARENTE Dm [IPEDRA ARCUECLODGICA DOTRA
mnmmmmvmw!
=3 M1 [ TANGUE ESTACIONANO [JPORTON ELECTRICO  [ITVIORO PORTERD [ISISTEMA DE ALARMA  ["SSTEMA DE AVOQ
CIALBENCA OE W) MORONEUMATICO [ CALENTADOR DE PASO [ICALEF: o ~ o [ ICERCA ELECTRCA

CIVIDEOWVIGLANCIACON _ CAMARAS [IPATIOS YANDADORES N2 TIMRDINES

omesrr_civoe
Presealn Rectifitacion ob Medebss y Sup. o Benp . / ch/a/wq

130



4.7 Puntos Principales a verificar datos sustanciales que identifican al predio:

 La Identidad en la ubicaciéon del Inmueble: esta informacién forma parte esencial
de los datos que dan plena identidad al predio. En el caso presentado, hay variacion
entre sus propios documentos exhibidos y lo encontrado fisicamente a través de la

placa de calle colocada en la zona misma que se muestra en fotografia en la figura
4.4

Figura 4.4 placa de calle donde se ubica el predio

Revisando la escritura: de ereccion de casa, y aplicacion de bienes instrumento

numero 2017 volumen nimero 47 de fecha 18 de febrero de 1983 se declara la casa

3209 de la calle 5 de Mayo “A” Oriente de esta ciudad . indice de predio 67549. La

escritura menciona las siguientes medidas y colindancias

Superficie de terreno 128.00 m2

Al norte En 9.50 metros con resto de propiedad que conservan los vendedores

Al Sur En 11.70 metros con propiedad particular
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Al Oriente en 12.80 metros con privada de la 34 oriente (lindero que da su frente a
la calle puablica de su ubicacion)

Al poniente En 10.40 metros con propiedad de dofia Loreto Rodriguez.

Revisando la Boleta Predial afio 2023 con la cuenta PU: 83174 1 con la direccidn

del predio: Privada 5 de Mayo 3209 colonia Martires del trabajo a nombre de

Enrigue Méndez Jiménez y CD. Superficie de terreno 145.00 m2 construccion 53

m2.

* Medidas Linderos y superficie del terreno fisicas VS Escritura o titulo de
propiedad: Cuando se detecten diferencias entre las condiciones reales y los datos
proporcionados por el solicitante a través de sus documentos legales exhibidos, se le

comunica a éste la necesidad de realizar una medicién o levantamiento topografico.

Datos Fisicos del Predio: Se refieren a los datos especificos y cualitativos del
predio, como son: Ubicacion en la manzana; Relieve (topografia); Porcentaje de
Pendiente; si es baldio o si tiene construccion; su forma geométrica; su profundidad o
fondo, asi como su frente. Estos dos ultimos, indicados en metros.

Verificar Medidas y Colindancias: Esta informacion se revisa de los documentos
legales presentados (escrituras, levantamiento topografico, traslado de dominio, etc.).”
se sugiere anotar el nombre del documento de donde se obtienen los datos. Cabe
sefalar la importancia de identificar éstos, ya que en caso de existir diferencias
considerables, se deberan consignar contra lo visto en campo o lo medido de forma
asistida por vista satelital si encontramos diferencia de datos es importante dar parte
a los solicitantes y al abogado responsable del caso para tomar la decision
debidamente informados de una posible rectificacion que permita la correccion de
datos que identifican el terreno en sus medidas linderos y superficie antes de generar
una sentencia con datos erroneos. Es posible realizar el levantamiento de medidas
mediante dos métodos, los cuales se pueden complementar. Uno que se denomina
directo, consiste en la aplicacion de la topografia con las herramientas de medicién

idoneas y se auxilia en algunos casos con fotografias aéreas o imagenes satelitales
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para delimitar y ubicar zonas. Otro, conocido como indirecto o aéreo fotogramétrico,
en el cual se emplean técnicas modernas y esta basada en la medicion de la tierra por
medio de aerofotogrametria, ortofoto o imé&genes satelitales auxiliandose de la
topografia.

En éste caso que estamos analizando se realizo el levantamiento Topografico
con estacion total marca Geo Max Zoom 25/50 e instrumentos de alta precision como
distanciometro Telemetro Laser Profesional GIm 20 Bosch y cinta métrica marca
Truper. Para el caso que nos ocupa, el Levantamiento Topografico era necesario, lo
requeria el predio pues existen diferencias de medidas, linderos y superficie del terreno
con lo amparado por su escritura Notarial presentada.

Datos Fisicos de la Construccion: Como complemento al levantamiento del
terreno tenemos la medicion de las construcciones, Si al realizar la inspeccion ocular
al predio motivo del avallo, se observan uno o mas tipos de construcciones (bloques
segun calidad constructiva y uso), éstas se deberan desglosar. La superficie se refiere
a los metros cuadrados construidos y el uso del suelo permitido del inmueble puede
ser local comercial, bodega industrial entre otros., se indicara el detectado en la
inspeccion, con las observaciones correspondientes. Esta informacién permitira
cuantificar el monto de lo edificado sobre el predio, para asignarle el correcto valor.
Dependiendo los tipos de construccion asignados se sugiere seguir la clasificacion de
las construcciones emitidas en la tabla catastral para el municipio de Puebla, es
importante considerar su estado de conservacién, el cual podra ser bueno, regular o
malo; los niveles construidos y su correspondiente area en metros cuadrados. Esta
informacion nos permite clasificar los tipos de construccibn y su estado de
conservacion para la correcta asignacion de valor.

Revisar si cuenta con servicios urbanos y numerar cuales son. Se debe indicar si el
predio cuenta con ellos, En el caso de “otros”, se debe especificar de qué tipo de
infraestructura se trata. Esta informacion permitira diferenciar, entre otras cosas, si se
trata de un predio rustico o urbano, y la calidad del mismo. Para el caso de la vialidad,
se debera sefalar el tipo; el material con el cual fue hecha; el estado de conservacion;

si es transitable o no y si dicho predio colinda con una vialidad principal o corredor
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comercial. En los anexos del avallo se presenta el levantamiento Topogréfico y el

croquis de construccion.

En este caso particularmente, con el apoyo del abogado, se decide realizar el
nombramiento y aceptacion de cargo de albacea con la finalidad de poder continuar
con la rectificacion de medidas linderos y superficie y ademas tener representante legal
para solicitar ante la secretaria de Desarrollo Urbano el Alineamiento y Numero Oficial
documento idéneo para dar la identificacion del predio con calle nUmero y colonia
actual. En la siguiente imagen se muestra el extracto del parrafo de hombramiento y
aceptacion de cargo de albacea, documento que sirvi6 como base para solicitar el
alineamiento y numero oficial ante la Secretaria de Desarrollo Urbano el cual se anexa
también para su mejor comprension de los elementos que sirvieron para dar plena

identidad al predio.

Figura 4.5 Parrafo que muestra el nombramiento de albacea definitiva.

T T SN INS Y INGD

l:el- CE:5 ;;Z:dc?; I::r;;e;i::; e:s 'r;n:cire\zse :teelo dispueﬁo en el articulo 3323 y 3341
: ; nombrar a las sefioras CONCEPCION
MENDEZ MARQUEZ y LEONOR MENDEZ MARQUEZ como- UNICAS Y UNIVERSALES
HEREDERAS a bienes de la sefora CONCEPCION ‘MARQUEZ GARCIA, también
cénocida como “Concepcién Marquez Garcia de Méndez" y del sefior ENRIQUE
MENDEZ JIMENEZ. :
V.- Las comparecientes nombran como ALBACEA DEFINITIVO de la presente
Sucesion a la sefiora CONCEPCION MENDEZ MARQUEZ, quien en este acto acepta
el cargo y protesta desempeiiarlo fielmente, manifestando que a la brevedad
‘procederél- a formular el inventario y a presentar el avalio de los bienes que
i;%ggen:el caudal hen_'edi'rcrio.

Una vez obtenido el nombramiento y aceptacion de cargo de Albacea se acudio
a tramitar el alineamiento y Numero Oficial el cual cumple con la finalidad de dar
identidad al predio en relacion con su ubicacion y denominacion correcta dando

nomenclatura de calle nimero y colonia actual segun la carta Urbana Vigente.
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H. Ayuntamiento del Municipio de Puebla weua

Cantigo y con rumbo

Soverny Wemogal

Secretaria de Gestion y Desarrolio Urbano

wmnprmuunaeomu-eummanm-umsmmuummmrmnmmn.qmuhemmmm-
def Eslado Libre y scberano de Puebia, 73,70, 78 fracciones XLL XLIE, XXXVE, 83, B0 de la Ley 43,6011 L&, XL 80 de fa Ley
General ge y Urtano 4.3.0, l!llel!.l 103, 119, 120, 122,123,124 125,124, de la
Loy de ¥ Urbano del Estago e Puebia; 2. 3, & Mameral 118, &, 11, 15, 17 y serio transitorio dei Reglamento inferior de la
de Gestion y Urbana gef ot e Pustiac 12 10y XVILZ2, 23, 24, 48 de Ia Ley de
Y msmm'yau-nummumvm 1033, 1041 2 1033@iincaniento y numero oficial) gel

Codigo Regl parael plo de Pusbia; asi como Jo en ef Pregrama 1p Urbano de Puetia.

CONCEPCION MENDEZ MARCUEZ Numero e entScacos: MEMCI01023TGE
Comiclio: CALLE FLAZUELA DE SAN FRANCISCO N7 Exterior: 3433 N¥ Interce- 0 Comeo dectonico PEV_0220H0TNAILCON
Cotria Jeldono.
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Pumess imtemor
Fara ¢l predi con erdrach on L via pibica denomisaca: PRIVADA 5 DE MAYD
Dei Asariamienic Humano: COLONIA MARTIRES DEL TRABAJO

Manzana: N ge Lote
Cuenta Procial: 1008317401 Clave catastral
Superficie Wtal el terreno en m2: 126.00 Locy

Coordenadas UTM
X:383127.35 Y- 2oTR2s

Norte 2% Propedad Parscuar

Sur 11.70 Propedad Particdar
Orieme 12.50 Via Pubica
Fonieme 10.40 Propedad Particdar

1. El presente documento NO constituye Nl certifica constancia de apeo y deslinde respecto del inmusble de que se trate, ni
acredita la propiedad o posesicn del mismo.

2. La infarmacion que sustenta el presenta documento se encuenira contenida en ef expadiente n® 2012300083030000.

3. El costo de los derechos generados se encuentran en la Ordan de Cobro {Linea de Captura) por un lotal de § 528.20.
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Docw rmado Fechaho:
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4. Sujeto a las disposicones técnicas, normativas y reglamentarias aplicables e ndicadas en el Fundamento Legal.
S&aese;tewnammmeuabsmiwmm 723 y 724 dsl Codigo Reglamentario para el Municipio de Puebla
{ UN).

6. Sujeto a loe articulos 245 y 254 del Codigo Penal del Estado Libre y Soberano de Puebla, en ef caso de falsedad o dolo en
la informacion presentada para la obtencion de Constancias o Licencias proporcionadas por el Ayuntamiento de pusbia.

7. Este documento debera acompafiarse dal recibo de pago que expida la Tesoreria Municipal y no serdn validos si presenta
akeraciones, tachaduras o enmendaduras.

8. Las placas con nimero oficial deberan colocarss en la entrada del predio.

9. La presente constancia No cambia el Régimen Ni el Uso de Suelo actua! indcados en la Carta Urbana vigente.

10. La presents constancia es de caracter técnico ubanistico y se expide en base & la documentacion presentada por el
imeresado y bajo &l principio da buana fe.

11. La vigencia quedara sujeta a la actualizacion del PMDUS {Programa Municipal de Desarrolio Urbano).

12. Verificacidn del documento y validacién de Ia firma electronica: hips2!experta pueblacapital gob mu/vaidacionDociindex. jsp

Observaciones Constancia alineaméento y numero oficial (COALNO)

-RESPETAR SECCION DE CALLE MARCADA EN CROOQUIS
-EL PRESENTE ALINEAMIENTO St SOUCITO MEDIANTE LA VENTANILLA DIGITAL

ESCRITURA VOL. 138, INSTRUMENTO 21320 IRPPNOMBRAMIENTO DE ALBACEA VOL. 626,INSTRUMENTO 61286.
-INTERESADO EN CALIDAD DE ALBACEA.
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ANEXO DE FIRMA ELECTRONICA
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Electrénica Avanzada. el arti 12 de su Reg : asi como en los articulos 2301 2362. 2303 y 2303 del Codigo
Reglamentario para el Muricipio de Puebia.
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Una vez realizada la inspeccion ocular, el reporte fotografico y el levantamiento
de medidas tanto de construccion como de terreno. Se procedera a elaborar el Avalulo.
De preferencia, el avallo se emitira mediante la aplicacion de un software
especializado, el cual deberéa generar la informacion en formato de Base de Datos para
futuras actualizaciones y estard adaptado para calcular mediante la aplicacion de
factores el valor del predio, segun sea el caso, implementando los métodos de la
valuacion que puede ser catastral o métodos para obtener un avallio con valores
comerciales. El avalluo judicial se presenta en las siguientes paginas de forma
completa en cada una de sus partes siguiendo los lineamientos enunciados en el
manual presentado y las reglas vigentes de valuacidon para emitir avallos catastrales
para el municipio de Puebla y avallos comerciales principalmente segun
procedimientos técnicos del INDAABIN y SHF. En la figura 4.8 esta contenido el
avallo que se presenta como caso practico. Es importante que el avalio lleve
distintivos personalizados como el logotipo, firma o rubrica en cada hoja. No olvidar
poner la cedula, registros y firma autografa, de preferencia en tinta azul en la Ultima
hoja. En este trabajo de tesis se presenta simple solo en hojas por fines didacticos y

no publicitarios.
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4.8 Avaluo presentado caso practico

I. IDENTIFICACION DEL VALUADOR FOLIO: 076/23
VALUADOR: MTRO. OSWALDO MAGARNA CRUZ CED. MAESTRIA EN VALUACION: 7970757
REG. IRCEP: 038/23 REGISTRO DEL CJF: P.0858/2020

Il. INMUEBLE QUE SE VALUA:
« 28/08/2023
Ill. ANTECEDENTES

SOLICITANTE: CONCEPCION MENDEZ MARQUEZ
FECHA DEL AVALUO: 16 DE DICIEMBRE DE 2023
INMUEBLE QUE SE VALUA: CASA HABITACION
REGIMEN DE PROPIEDAD: PRIVADA
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: EMRIQUE MENDEZ JIMENEZY CD.
PROPOSITO DEL AVALUO ESTIMAR SU VALOR COMERCIAL
UBICACION DEL INMUEBLE: PRIVADA 5 DE MAYO No. 3209

COLONIA MARTIRES DEL TRABAJO

PUEBLA, PUE.
CUENTA PREDIAL: PU 83174

IV. CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: HABITACIONAL
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE CASAS HABITACION DE INTERES ECONOMICO DE 1Y 2 NIVELES
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 100%
DENSIDAD DE POBLACION: ECONOMICA
CONTAMINACION AMBIENTAL: MEDIA PRODUCIDA POR VEHICULOS AUTOMOTORES PRIVADOS
USO DEL SUELO: HABITACIONAL
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS: BOULEVARD 5 DE MAYO, CALLE 5DE MAYO, CALZADA ZARAGOZA
SERVICIOS PUBLICOS: COMPLETOS: AGUA, LUZ, TELEFONO, DRENAJE, ALUMBRADO PUBLICO, CALLES ASFALTADAS, GUARNICIONES Y BANQUETAS, RECOLECCION DE BASURA,

TRANSPORTE PUBLICO, VIGILANCIA MUNICIPAL Y PRIVADA LOCALES COMERCIALES Y PLAZAS COMERCIALES CERCANAS
V. TERRENO
. PREDIO QUE SE UBICA EN EL PRIMER MEDIO DE LA PRIVADA 5 DE MAYO ENTRE LA AV. 34
TRAMOS DE CALLES TRANSVERSALES Y ORIENTACION: PONIENTE Y CALLE CERRADA
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: DE CONTRATO DE COMPRA VENTA VOL. No. 139 INSTRUMENTO No. 21,329 FECHA 26 DE JUNIO DE 1976 INDICE DE
PREDIO 67549
NORTE EN 9.50 METROS, CON RESTO DE PROPIEDAD QUE CONSERVAN LOS VENDEDORES
SUR EN 11.70 METROS, CON PROPIEDAD PARTICULAR:
ORIENTE EN 12.80 METROS, CON PRIVADA DE LA 34 ORIENTE;
PONIENTE EN 1040 METROS, CON PROPIEDAD DE DONA LORETO RODRIGUEZ
SEGUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO.
AL NORESTE: EN 9.00 METROS, LINDA CON PROPIEDAD PARTICULAR;
AL SURESTE: EN 1632 METROS, LINDA CON PRIVADA 5 DE MAYO;
AL SUROESTE: EN 11.90 METROS, LINDA CON PROPIEDAD PARTICULAR;
AL NOROESTE: EN 1447 METROS, LINDA CON PROPIEDAD PARTICULAR.
SUPERFICIE FISICA DE TERRENO 15844 M2.

NOTA: PARA MAYOR CLARIDAD REMITIRSE A PLANO 1 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO ANEXO A ESTE AVALUO
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GEOLOCALIZACION:

ELEVACION:

LATITUD: X: 585126.74

LONGITUD: Y: 2107319.01

SUPERFICIES:

SUP. DE TERRENO (M2):

SUPERFICIE FISICA DE TERRENO: 158.44|M2

TOTAL: 158 .44|M2

SUP. DE CONSTRUCCION (M2) Y TIPOS:

TIPO 1: MOD. HAB. ECO/INT. SOC.

REGULAR 91.77|M2
M2

TOTAL: 91.77|M2

INDIVISO: nla

No. DE FRENTES DE CALLE: UNO

TOPOGRAFIA CONFIGURACION: TERRENO PLANO REGULAR

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA NORMAL A LA CALLE

DENSIDAD HABITACIONAL: HASTA 250 HAB./Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: CUS 1.50 COS 75% L\ A

SERVIDUMBRE Y RESTRICCIONES:

ninguna observada en la visita

A

VL.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
CONSTA DE: SALA - COMEDOR, COCINA, RECAMARA, BANO COMPLETO, PATIO DE SERVICIO y DOS CUARTOS DE USO INDEFINIDO

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL DE DISENO O TOTAL

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDAD RENTABLE O SUSCEPTIBLE A RENTARSE:

HABITACIONAL

UNO

MODERNO HABITACIONAL ECONOMICO / INTERES SOCIAL REGULAR
UNO

40
70 ARNOS
30 ANOS dando mantenimiento

Regular

REGULAR
UNA EN SU CONJUNTO

a) OBRA NEGRA O GRUESA

Cimientos: CIMENTACION A BASE DE ZAPATAS DE CONCRETO ARMADO
Estructura: COLUMNAS Y TRABES DE CONCRETO ARMADO. MUROS DE CARGA
Muros: TABIQUE ROJO COMUN ASENTADO CON MORTERO

Entrepisos: DE VIGUETA Y BOVEDILLA Y CONCRETO ARMADO

Techos: DE VIGUETAY BOVEDILLA

Azoteas: LECHAREADAS E IMPERMEABILIZADAS

Bardas: DE TABIQUE ROJO COMUN ASENTADO CON MORTERO
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b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS DE INTERIORES

Aplanados:

Plafones:

Lambrines:

Pisos:

Zoclos:

Escaleras:

Pintura:

Recubrimientos Especiales:

c) CARPINTERIA

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS
MUEBLES DE BAHO:

EQUIPO DE COCINA:
e) INSTALACIONES ELECTRICAS

f) PUERTAS Y VENTANAS
g) VIDRIERIA:

h) CERRAJERIA:

i) FACHADAS

i) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS, ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
CISTERNA DE OCHO MILLTS.

FUENTE E INSTALACION
SUBESTACION DE 75 KVA
COBERTIZO CON ESTRUCTURA

DIRECTOS DE MEZCLA DE CAL CEMENTO ARENA Y PINTURA

DIRECTOS DE YESO CON TIROL Y PINTURA Y FALSOS PLAFONES

DE AZULEJO DE MARMOL EN AREAS HUMEDAS

LOSETA DE PASTA'Y FIRME DE CONCRETO PULIDO EN INTERIORES Y RUSTICO EN PATIOS

NO TIENE

NO TIENE

VINILICA EN MUROS Y PLAFONES, ESMALTE EN HERRERIAS

NO TIENE

NO TIENE

OCULTAS CON ALBANALES DE CONCRETO Y BAJADAS DE PVC, HIDRAULICA DE TUBO PVC
DE PORCELANA LOS WC Y LABAVOS

UNICAMENTE TARJAPARA TRASTES Y PARILLA DESMONTABLE
OCULTAS Y VISIBLES CON ALAMBRE DE COBRE ATERRIZADO Y PROTEGIDO POR POLIDUCTO Y CENTRO DE CARG:

PROTECCIONES DE HERRERIA EN VENTANERIA
MEDIO DOBLE Y ESPECIAL EN BANOS

DE CALIDAD COMERCIAL ECONOMICA

DE MEZCLA DE CAL CEMENTO ARENA ACABADO FINO

VIl. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

1. Se visito el inmueble para deteminar: las caracteristicas del predio y de la zona de su ubicacion.

2. Los acabados 1ndicados son del mmueble que se esta valuando. Se considera edad, estado de conservacion.

3. Los valores implicados son los comerctales previa investigacion de valores de mnmuebles similares en la zona o zonas similares al sujeto
4. La compensacion del valuador no esta condicionada al valor final del inmueble

5. Se anexa reporte fotografico del mmueble valuado.

6.- El predio difiere sus medidas, linderos y superficie de terreno con su intrumento notarial por lo que debe cursar rectificacion de
medidas y superficie via judicial ya que aumenta la superficie de terreno
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DEFINICIONES

Enfoque Comparativo de Mercado
Es la estimacion de valor por medio del analisis y comparacion en el mercado de ventas recientes, de un bien igual o similar al valuado, para concluir en el precio mas probable
de venta. Siempre se deberan homologar los bienes comparables al sujeto.

Enfoque de Costos (Fisico o Directo)
Es la estimacion de valor por medio del analisis de los costos necesarios para reponer o construir un bien con las mismas caracteristicas y condiciones del bien valuado.
Basicamente parte de determinar el costo del bien valuado como nuevo, depreciandolo en funcién de su estado y condiciones.

Enfoque de Ingresos (Capitalizacion de Rentas)
Es la estimacion del valor por medio del analisis del valor presente de los posibles ingresos o beneficios futuros de un bien (o de su posesién); y es usualmente medido
mediante la capitalizacion de un nivel especifico de ingresos o rentas.

Valor Comercial
Es el precio mas probable que puede tener una propiedad o un bien, en un mercado competitivo y abierto, bajo todas las condiciones para una venta justa, con el comprador y
vendedor cada uno actuando prudente y debidamente informados, y suponiendo que el precio no esta afectado por un estimulo indebido. Implicita en esta definicion es la

* Comprador y vendedor estan tipicamente motivados.

* Ambas partes estan bien informadas o bien aconsejadas, y acttian de acuerdo con lo que consideran su mejor interés.

* Se permitié un tiempo razonable de exposicion en el mercado abierto.

* El pago es hecho en términos de contado en moneda nacional o en términos de un arreglo comparable a este.

* El precio representa la condicion normal para la propiedad vendida, sin ser afectado por un financiamiento especial o creativo, o

Principio de Sustitucion
El valor de reemplazo de una propiedad es establecido por el valor de otra igual o similar y que preste la misma funcion, lo cual esta fundamentado en que no es razonable que
un comprador pague mas por un bien que esta siendo valuado que el costo de un equivalente sustituto.

Edad Efectiva.

Es la edad aparente de un activo en comparacién con un activo nuevo similar. Frecuentemente calculada, mediante la deduccion de la Vida Util Remanente del activo de la Vida
Util Normal.

Vida Util Remanente. (V.U.R.)
Es la vida fisica remanente que se estima tendran los bienes, en condicicnes aceptables de utilizacion.

Vida Util Normal. (V.U.N.)
Es la vida, usualmente en términos de afios, que un bien durara antes de deteriorarse hasta llegar a una condicion en la cual no pueda ser utilizado. Es derivada de estadisticas
de durabilidad y del estudio de bienes especificos bajo condiciones actuales de operacion.

Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.)
Es el costo a precios actuales, de un bien nuevo o similar, que tenga la utilidad o funcién equivalente mas proxima al bien que se esta valuando, con las caracteristicas que la
técnica o tecnologia hubiera introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Valor Neto de Reposicion (V.N.R.)

Es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del Valor de Reproduccion Nuevo o Reposicion Nuevo, deduciendo deméritos existentes debidos al deterioro Fisico, a
la Obsolescencia Funcional, a la Obsolescencia Econémica y a la Obsolescencia por la Edad de cada bien valuado.

Factor de Superficie:

Correspondera al factor aplicable por las diferencias de area entre los comparables y el sujeto.

Factor de Uso:
Correspondera al factor aplicable por las diferencias de usos e intensidades de construccién entre los comparables y el sujeto.

Factor de Zona:
Correspondera al factor aplicable por las diferencias de grado de importancia o calidad de las vialidades sobre las que se localiza o se accesa a los comparables o al sujeto.

Factor de Ubicacion :
Correspondera al factor aplicable por las diferencias de localizacion en la manzana, calidad de servicios, cercania a centros de importancia (comerciales, de servicios, etc.)

Factor de Forma:
Correspondera al factor aplicable por las diferencias de regularidad o irregularidad entre los comparables y el sujeto.

Factor de Topografia:
Correspondera al factor aplicable por las diferencias de topografia entre los comparable y el sujeto.

Factor de Comercializacion:
Correspondera al factor aplicable por la diferencia que se observa entre un valor de oferta y un valor de cierre.
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VIIl. VALOR FISICO DIRECTO

CASO DIRECCION SUP PRECIO FZo FUb FNe FSu Fp. FRe VALOR RESULTANTE $/M2
VENTA TERRENO PARA CONTRUIR VIVIENDA EN CENTRO DE PUEBLA
1 Calle 5 Norte #5411 “A" COL CUAUHTEMOC, PUEBLA PUE. 263.00 $ 500190 083 100 095 100 100 079 $ 3,959.84
TERRENO EN VENTA 11 NORTE ESQUINA CON BLVD NORTE 511 M2
2 COL 20 DE NOVEMBRE 511.00 $ 841487 083 100 095 09 100 076 $ 6,395.30
3 Tereno en Venta en Colonia Los Remedios, Puebla. BARRIO LAACOCOTA 575.00 $ 486957 083 1.00 0.95 0.96 1.00 076 $ 3,700.87
4 TERRENO EN VENTA EN CALLE 22 PONIENTE 1303 COL LAMODERNA 832.00 $ 503966 083 100 095 092 100 073 % 3,670.55
SUP. SUJETO: TOTAL: VALOR UNITARIO APLICADO ($/M2):| $ 4431.64
VALOR POR COMPARACION DE MERCADO REDONDEADO (3):| $ 443164
a) DEL TERRENO
Lote tipo predominante: 200.00 m2
Investigacion de mercado: $ 443164 m2
Valores de calle o de Zona: $ 443164 m2
Fraccion Sup. m2 Valor Unitario $ Coeficiente Motivo del coeficiente VNR Valor parcial
| 158.44 $ 443164 1.00 F. EFICIENCIA $ 443164 § 702,149.04
1l
11
\%
TOTAL 158.44 Subtotal (1) $ $ 702,149.04
b) DE LA CONSTRUCCION
Valor Unitario d Coef. Edad- Valor Unitario
Tipo Area m2 alor.Unitaro de Edad Conservacié Motivo Demérito Neto de Valor parcial
Reposicion Nuevo* S
n Reposicion
1 91.77 $ 5,569.30 40.00 0.45 F.EDAD Y CONSERVACION $ 252067 $ 23132144
2 1.00
3 1.00
4 1.00
5 1.00
Total .77 Valor medio $ 40.00 Subtotal (2) $ 231,321.44
* Fuente: Construbase 2023 neodata
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
Concepto Unidad Edad Cantidad Valor Unitario Coeficiente Valor Parcial
CISTERNA Y BOMBA M3 19.00 10.00 $ 3,250.00 0.762 $ 24,748.75
Total Valor medio $ Subtotal (3) $ 24,748.75
VALOR FISICO O DIRECTO: (1) + (2) +(3) $ 958,219.24

GRAFICA DELVALOR DE TERRENO CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES ESPECIALES
0,

24%
u Terreno

® Construccién
# Instalaciones

73%
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IX. ENFOQUE DE MERCADO

US0
CASO UBICACION CLASE | M2 TERRENO M2VENDIBLE| DE |EDAD| FUENTE CONTACTO
SUEL
1 Blvd. México 229, Bosques De San Sebastian, Puebla pue ECONOMICA 176.00 112.06 H 20 INTERNET | A% Dzezszr;mnz‘zwwn
5 CASA EN VENTA EN CORDILLERA DE CORDOBA 2444 FRACTO T— _— B o e
MARAVILLAS PUEBLA ECONOMICA / | VELASQUEZ A0S
3 Bivd. México 157-6, Bosques De San Sebastian, 72310 Puebla, Pue. [ ECONOMICA| 16300 90.00 H | 30 | iTerngr [AeROesmoionmuiarc
Casa de 1 piso cerca del Tec de Puebla. ARI BIENES RAICES 55
4 Maravillas, Puebla de Zaragoza, Puebla ECLHOMCA 12000 100.00 H 25 | INTERNET AT
* * Structura Negodios
5 CASA EN VENTA *MARAVILLAS* CERCA DE UNIVERSIDAD TECNOLOGICA | ECONOMICA 120.00 100.00 H 30 | INTERNET | i omrers vini
6
itari FACTORES DE HOMOLOGACION M2 HOMOLOGAD(
caso | 2P Gyp Taeno PRECIO OFERTA | Valor Unitario 3
const. Directo FZo FUb | FEd [ F.Co| FSu | Fic [F.Ne |F.Re Valor Unitario
1 112.06 176.00 $1,390,220.00 $12406.03]  1.00 100 | 074 [ 090 | 102 | 1.06 | 095 068 |$ 8,486.26
2 95.00 120.00 $1,509,772.69 $15892.34|  1.00 100 | 068 | 090 | 100 | 113 | 095 066 | 10 447.77
3 90.00 163.00 $1,652,252.00 $18,358.35|  1.00 100 | 068 | 090 | 1.00 | 098 | 0.95 057 |$ 10413.25
4 100.00 120.00 $1,300,000.00 $13,000.00]  1.00 100 | 074 | 095 | 1.01 | 118 | 0.95 08 |$ 10,368.49
5 100.00 120.00 $1,350,000.00 $13,500.000  1.00 100 | 061 [ 095 | 101 | 117 | 095 066 |$ 8,853.53
AREA VENDIBLE DEL SUJETO (construccion) m2 9177 PROMEDIO/ VALOR HOMOLOGADO $9,713 86
EDAD SUJETO: 40.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE MERCADO: $891,441.02|

RESULTADO DIRECTO DE LA INVESTIGACION DE COMPARABLES

MAXIMO:
PROMEDIO:
MiINIMO:

DIFERENCIAL FISICO VS. MERCADO:

-1%

$18,358.36
$7,316.17
$12,406.03

VALOR DE MERCADO:

RESULTADO ANALISIS DE LA INVESTIGACION DE COMPARABLES |

MAXIMO: $10,447 77
PROMEDIO: $9,713.86
MINIMO: $8,486 26
MONTO UNITARIO APLICABLE: $9,713.86
SUPERFICIE VENDIBLE: 91.77
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $891,441.02
AVANCE DE OBRA 1.00
[ 891,441.02
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X. ENFOQUE DE INGRESOS

INFORMACION DE MERCADO Y FUENTES DE INFORMACION PARA DETERMINAR EL VALOR UNITARIO DE RENTA

CASO DIRECCION FUENTE TEL/EMAIL URL
https://propi K i t
1 Casa en Frente Jesus Gonzalez Ortéga, Adador Clavel, Colonia Jesus Gonzalez Ortéga, C.P. 72040 INTERNET N/ID Jesus-gonzalez ortega-puebla-25463963
hitps://iwww.lamudi.com.mx/detalle/41032-73-
2 Casa en RENTA Unidad Habitacional T Zona Estadio Cuauhté INTERNET NID Adocd(bba(2-1eBras 11E23-n {31 01
https:/i nocnok
3 Casa en renta en Lomas del Sol, Puebla, Puebla 113 d oriente INTERNET N/ID detsoti 2T 01 38
hitps:/isan-andres-cholula. doplim .com.mx/casa-de-
1-nivel-2-hab-atras-de-id-
4 Casa de 1 Nivel 2 hab Atras de la Ibero cerca del Hospital Nino Poblano 90 m2 INTERNET N/D 3758875.htmI?utm_source=Lifull-
; SUP. DE
CASO VALOR DE RENTA MENSUAL USO DE SUELO UB'CAé:AK::_‘E(,EN ta ::;‘g{) CLASE | EDAD $ UNITARIO CONSERVACION
N (M2)
1 $3,800.00 H INTERMEDIO 70.00 | IM 25 $54.29 BUENA
2 $6,500.00 H INTERMEDIO 112.00| IM 30 $58.04 REGULAR
3 $4,500.00 H INTERMEDIO 70.00 | IM 28 $64.29 BUENA
4 $6,750.00 H INTERMEDIO 90.00 | IM 25 $75.00 BUENA
4 I 1.00 l $ 8,500.00 I VALOR UNITARIO DE RENTA HOMOLOGADO PROMEDIO A APLICAR: I $62.90
APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (CAPITALIZACION DE RENTAS)
ANALISIS DE LA RENTA MENSUAL:
No. TIPOS DE CONST. SUP (M2) RENTA/M2 VALOR PARCIAL
1 1 9.77 $62.90 $ 577250
2
3
4
SUMA 91.77 $ 577250
RENTA BRUTA MENSUAL: $ 5,772.50
ANALISIS DE DEDUCCIONES:
[CONCEPTO  |[MONTO ($) MONTO (%) CONCEPTO MONTO ($) MONTO (%)
a) Vacios $ 150.00 2.6% g) Seguros $ -
b) Predial $ 66.67 1.2% h) Otros $ -
c) Agua $ 150.00 2.6% $ -
d) Mtto $ 166.67 2.9% $ .
e) Admoén $ 17317 3.0% $ s
f) Luz $ 190.00 3.3% SUMA S 896.51 16%
Deducciones mensuales: $ 896.51
Producto Liguido Mensuall RENTA NETA $ 4.875.99
Producto Liquido Anuall RENTA NETA ANUALIZADA $ 58,511.86
CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION TASA DE CAP. POR INDICADORES: 15.87%
Valor de Terreno (M. FISICO) $702,149.04 73.28% TASA DE CAPITALIZACION CALCULADA: 10.37% TC=(Ti+Tk)(1+Tr)
Valor de las Construcciones: (M FISICO) $231,321.44 24.14% VC=A A= (RB-D)"12
Valor de Instalaciones: (M.FISICO) $24,748.75 2.58% i i
Total (VALOR FISICO) $958,219.24 100.00% RB= § 5,772.50
Depreciacion= 100/ 70 D= $ 896.51
i= 10.37%
VALOR DE CAPITALIZACION: [ $564,366.57
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Xl. CONCLUSIONES

1. RESUMEN DE VALORES

VALOR FISICO DIRECTO: $958,219.24
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $564,366.57
VALOR DE MERCADO: $891,441.02

2. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

El presente avaltio no tendra validez para ningun propdsito distinto al especificado en el mismo. Asi como si carece de los sellos y firmas del o los valuadores
autorizados por la empresa, el presente avallio tiene una vigencia de 6 meses contados a partir de |a fecha de firma del mismo, siempre que no cambien las
caracteristicas fisicas del inmueble o de las condiciones generales del mercado inmobiliario.

SE CONCLUYE CON EL VALOR DE MERCADO POR EXISTIR SUFICIENTES COMPARABLES AL SUJETO

3. CONCLUSION

VALOR CONCLUIDO: con el resultante del método de mercado $891,441.02
VALOR CONCLUIDO CON LETRA:
(OCHOCIENTOS NOVENTA'Y UN MIL CUATROCIENTOS CUARENTAY UN PESOS 02/100 M. N.)

XII. VALOR REFERIDO (En su caso)

CALCULO DEL FACTOR INPC ACTUAL

INPC REFERENCIA

FACTOR
CONCEPTO SUP. M2 VALOR UNITARIO FACTOR VALOR PARCIAL
TERRENO 000
CONSTRUCCIONES 000
[INSTALACIONES ESPECIALES 0.00
[roTAL

PERITO VALUADOR

MTRO. OSWALDO MAGANA CRUZ
CED. VALUACION: 7970757
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CONCLUSIONES

El presente trabajo de tesis se desarrollo, siguiendo la hipétesis planteada. El
contenido de cada capitulo que la forman desarrollo cada uno de los objetivos

planteados. Se cumpli6 con el objetivo general planteado:

“Proponer una metodologia y técnica completa para realizar dictamenes en
valuacion, requeridos en procesos judiciales, analizando el marco juridico que la
sustenta, aplicar un manual como herramienta idénea para elaborar los dictamenes en
valuacion”. En el contenido de esta tesis, se establece un método de accién por parte
del valuador para desarrollar los trabajos valuatorios del orden judicial y los puntos a
considerar en el aspecto del marco legal y técnico. La propuesta de manual es una

herramienta practica y concisa de consulta para los valuadores peritos de juzgados.

Durante el desarrollo del presente trabajo de investigacion se fueron cubriendo
cada uno de los objetivos particulares que guiaron el contenido de los capitulos, en
donde se hace un breve repaso historico del marco juridico de la valuacién, asi como
la jerarquia y las ramas del derecho positivo mexicano que tienen que ver con las
pruebas periciales, delimitando su accion para bienes inmuebles y el actuar del perito

valuador en los juzgados del estado de Puebla.

Se expuso los tipos de avallos, sus usos y los tres métodos valuatorios vigentes
mas usados por los valuadores a nivel nacional e internacional; los cuales son
contemplados por instituciones bancarias y gubernamentales en México (INDAABIN.
SHF, CNBYV, Catastros) Asi como también se revisaron los factores de homologacion

eligiendo los mas idoneos para el caso presentado.

Todo lo investigado y propuesto, se concentré en un manual practico para
realizar de forma guiada los dictamenes de valuacion en procesos judiciales. Se
expuso un caso practico real para ejemplificar la funcionalidad del manual en campo.
Por todo lo anterior se puede afirmar que se cumplié y se concluye con la hipétesis

planteada de forma afirmativa:
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“Si los Peritos Valuadores al realizar los avaluos judiciales emplean el marco juridico,
la metodologia y técnica correcta, contenida en la Propuesta del presente Manual,
podran emitir valores sustentados y evitar errores u omisiones en los datos

sustanciales de los predios antes de generar sentencia.”

Esto cobra particular relevancia con el caso presentado, ya que, atendiendo a los pasos
considerados en el manual practico se pudieron detectar inconsistencias en la informacién
documental del inmueble sujeto y la informacién obtenida en campo durante la visita.
Colaborando con ello a que la autoridad emita sentencias con datos certeros y actuales de las
condiciones del predio sujeto, evitando futuros gastos de tiempo y dinero al beneficiario final

del juicio.

El producto final de este trabajo de investigacion es un manual cuyo objetivo principal
es: El profesionista dedicado a la valuacion y a las pruebas judiciales en sus diferentes
ambitos de competencia, cuente con una herramienta de apoyo en la operacion, la
metodologia y la técnica a emplear, conforme a lo establecido en el marco Juridico que
sustenta a la valuacion, por una parte, y al actuar de nuestra profesion bajo los principios del

derecho por otra.

Enunciar el panorama juridico que rodea y rige la emision del avalto judicial y la
metodologia y técnica para realizar correctamente la emision de valores y datos sustanciales
del predio se ha cumplido segun los objetivos que guiaron esta investigacion. Se informa de
una manera objetiva y ética, el correcto actuar del perito valuador en las instituciones
administradoras de justicia y la importancia de la prueba en valuacién como una herramienta
justa para la emisién de sentencias sin errores sustanciales en los predios: ubicacién exacta y
que de plena identidad al bien inmueble valuado, datos de medidas, linderos y superficie de
terreno y construccion que reflejen la verdad consistente de los mismos, produciendo trabajos
valuatorios con datos reales. Se auxilia con este material: tesis y Manual a la correcta
imparticion de justicia enalteciendo y honrando la actividad del perito valuador. El camino es
amplio crecerd con aportaciones que se integren al presente manual, pues se trata de un
trabajo inicial y no limitativo. Termino con un pensamiento de Sécrates “No puedo ensefar

nada a nadie. Solo puedo hacerles pensar.
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ANEXOS

I Memorias de calculo de factores y formato de campo

CALCULO DEL FACTOR DE ZONA PARATERRENOS

TABLA DE FACTOR DE ZONA

COMPARABL SUP FRENTES (+/-) Fzo CARACTERISTICAS FACTOR A
E USAR
1 263.00 1.00 1.20 0.83  [UNICO FRENTE A CALLE TIPO 1.00
AL MENOS UN FRENTE A CALLE SUPERIOR A LA
2 511.00 1.00 1.20 0.83 [CALLE TIPO 1.20
UNICO FRENTE O TODOS LOS FRENTES A CALLE
3 575.00 1.00 1.20 0.83  [INFERIOR A LA CALLE TIPO 0.80
S| EL INMUEBLE VALUADO SE ENCUENTRA EN UNA
CERRADA AL COMPARABLE SE LE APLICA UN
4 832.00 1.00 1.20 0.83 [FACTOR DE* 0.83
FUENTE: segun lineamientos del procedimiento PT-TU
INDAABIN DOF (2009)
FACTOR DE ZONA PARA ENFOQUE MERCADO (CONSTRUCCIONES)
COMPARABL SUP  FRENTES Fzo CARACTERISTICAS FACTOR A
E USAR
1 112.06 1.00 1.00 |[UN SOLO FRENTE A CALLE MODA DE LA ZONA 1.00
NINGUN FRENTE A CALLE SUPERIOR A LA CALLE

2 95.00 1.00 1.00 |[MODA Y AL MENOS UNO A LA CALLE MODA 1.00
AL MENOS UN FRENTE A CALLE SUPERIOR A LA

3 90.00 1.00 1.00 [CALLE MODA 1.05
AL MENOS UN FRENTE A CALLE SUPERIOR A LA

4 100.00 1.00 1.00 |CALLE MODA Y A UN PARQUE O PLAZA 1.10
UN SOLO FRENTE O TODOS LOS FRENTES A CALLE

5 100.00 1.00 1.00 [INFERIOR A LA CALLE MODA 0.90

CALCULO DEL FACTOR DE UBICACION

FUENTE: Reglas de Caracter General que establecen la
Metodologia para la Valuacion de Inmuebles Objeto de
Créditos Garantizados a la Vivienda (Metodologia) indican
en la Regla Vigesimoséptima, inciso 5.2.1

PARAMETROS FACTOR

TERRENO CON UN SOLO FRENTE 1.00
TERRENO CON DOS FRENTES 1.15
TERRENO CON TRES FRENTES 1.20
TERRENO CLASIFICADO COMO CABECERA DE

MANZANA O QUE TIENEN 4 FRENTES 1.30
TERRENO SIN FRENTE A CALLE (INTERIORES O

CIEGOS) 0.70

FUENTE: (2009) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION PROCEDIMIENTO
TECNICO PT-TU Y (2015) MARQUES
NOTA: EN EL MANUAL DE CATASTRO PARA EL MUNICIPIO DE PUEBLA,
PARA PREDIOS CIEGOS O INTERIORES INDICA APLICAR UN DEMERITO

DEL 50% DE SU VALOR DE ZONA.
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FACTOR DE PROFUNDIDAD DE TERRENO

INSTRUCCIONES

Se aplicara su valor a 1 cuando su fondo del terreno sea menor o igual a 3 veces la medida de su frente
De este parametro se afirma que este factor se aplica en los casos donde la relacién Profundidad-Frente es
mayor a 4 veces el factor de ajuste demérito-profundidad nunca podra ser menor a 0.5

FORMULA FACTOR DE PROFUNDIDAD O FONDO

Fp = factor de profundidad o fondo
F = Frente del predio en estudio
P = Profundidad del predio

K = Coeficiente = 4
Fp =
i \/(-F )

VARIABLES VALOR

Fp 1.265 Para predios con fondos irregulares se tomara el promedio
F 10.00 Fondo 1 9.00

P 25.00 Fondo 2 11.90

K 4.00 Promedio 10.45

F/P 0.40

*K 1.60
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FACTOR DE SUPERFICIE PARA TERRENOS

COMPARABLE SUP PRECIO
1.00 263.00 $5,001.90
2.00 511.00 $8,414.87
3.00 575.00 $4,869.57
4.00 832.00 $5,039.66

Factor de superficie parametros
RLm Fsu
hasta 2 1

2.1 3 0.98
3.1 4 0.96
4.1 5 0.94
5.1 6 0.92
6.1 7 0.9
7.1 8 0.88
8.1 9 0.86
9.1 10 0.84
10.1 11 0.82
11.1 12 0.8
12.1 13 0.78
13.1 14 0.76
17.1 15 0.74
15.1 16 0.72
16.1 17 0.7
17.1 18 0.68
18.1 19 0.66
19.1 20 0.64
20.1 y mas 0.62

RLm
1.66
3.23
3.63
5.25

F.Su
1.00
0.96
0.96
0.92

FLt = Relacion con el lote tipo

SLo = Superficie del lofe que se
e=ta Valuando

SLt = Superficie dal lote tipo
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CALCULO DEL FACTOR DE EDAD CONSTRUCCIONES

COMPARABLE
1

o0 wWN

TIPO
MEDIO
MEDIO
MEDIO
MEDIO
MEDIO

0

VUT
70
70
70
70
70
70

EDAD
20
25
25
20
30

0

FEd
0.74
0.68
0.68
0.74
0.61
1.00

Factor de base para estimar el demerto por edad en 135 construcciones

Foermula Empleada

({0.1* vida Gtil) + (0.9 * (vida Gtil-ed ad)))vida atil

Tipo de Inmuehle

vida Otil Total o Vida Otil Probable en afios

|Minima o Precaria 40
|[Econdmica 60
|Interes social 60
[Medio 70
[Semilujo 70
|Residencial 80
|Residencial Plus 80

MNota: estos parametros pueden ser cambiados seqgin la
nomatividad vigente en el estado o municipio en que se
localice & sujeto avaluar; cumpliendo asicon la Norma y

FACTOR DE
CONSERVACION

COMPARABLE FCo
1.00 0.90
2.00 0.90
3.00 0.90
4.00 0.95
5.00 0.95
6.00

Estado de
Conservacion

NUEVO
MUY BUENO
BUENO
REGULAR
MALO

Puntuacion

1.00

0.95

0.90

0.85

0.80

Nota: Las puntuaciones se aplicaran con
base alo observado en la visita segun el
estado de conservacién actual
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CALCULO DEL FACTOR DE INTENSIDAD DE CONSTRUCCION SEGUN SHF

Concepto Significado Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5

. Factor de Intensidad 1.06 1.13 0.98 1.18 1.17
Fic construccion
formula Vua $1,467,642.90 $1,704,838.25 $1,618,501.13 $1,533,321.48 $1,583,321.48
VUa Valor Unitario Ajustado $13,096.94 $17,945.67 $17,983.35 $15,333.21 $15,833.21
VU Valor Unitario directo $12,406.03 $15,892.34 $18,358.36 $13,000.00 $13,500.00
Pp Precio Oferta Publicado  $1,390,220.00 $1,509,772.69 $1,652,252.00 $1,300,000.00 $1,350,000.00
STc Sup Terreno Comparable 176.00 120.00 163.00 120.00 120.00
SCc Sup Construccion Comp 112.06 95.00 90.00 100.00 100.00
Sup Terreno inmueble
STiv valuado 158.44 158.44 158.44 158.44 158.44
Sup Construccion Inmb
SCiv valuado 91.77 91.77 91.77 91.77 91.77
Valor Unitario de Suelo
en zona (Valor de terreno
VUS M2 $4,431.64 $4,431.64 $4,431.64 $4,431.64 $4,431.64

5.2.1 Factor por intensidad de construccion (Fic): Se aplicara cuando la informacién correspondiente a las
superficies de los Comparables sea consistente y permita disminuir la diferencia entre el valor unitario maximo
y minimo. Podra emplearse Unicamente para el tipo de inmueble "casa habitacion”, de acuerdo con la
siguiente férmula:

Donde:

Fic = Factor por Intensidad de Construccion.

VUa = Valor unitario ajustado.

VU = Valor unitario directo

Pp = Precio de oferta publicado.

STc = Superficie de terreno comparable.

SCc = Superficie de construccién comparable.

STiv = Superficie de terreno del inmueble valuado.

SCiv = Superficie de construccion del inmueble valuado.

VUS = Valor unitario de suelo en la zona (resultado de la tabla de homologacion de terrenos dentrodel
enfoque fisico).

FUENTE: Reglas de Caracter General que establecen la Metodologia para la Valuacion de Inmuebles
Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda (Metodologia) indican en la Regla Vigesimoséptima,
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CALCULO DE Ti

CETES (28 D)

11.30% https://www.banxico.org.mx/tipcamb/llenarTasasInteresAction.do?idioma=sp

Tf (INFLACION) 4.66%
FORMULA 6.34%
CALCULO DE Td (Tk)
Td= 1 1.00
VUR 30.00 3.33%

FORMULA DE TASA DE CAPITALIZACION COMO SE USA EN SHF

TC=(Ti+Tk)(L+Tr)

TC= Ti Tk Tr
6.34% 3.33% 7.13%
6.34% 3.33% 30.00%
TASA DE CAP 10.37%
TASA DE CAP 12.58%

CALCULO DE DEDUCCIONES

MENSUAL
PREDIAL $800.00 /12 66.67
AGUA $300.00 /2 150.00
CALCULO DE VACIOS 1.00 /12 481.0
LUz $380.00 /2 190.00
MANTTO $4,000.00 /12 166.67

CALCULO CON RIESGO PAIS
CALCULO CON EL RANGO DEL 30% AL 40%
COMO TASA DE RIESGO SEGUN MANUAL SHF
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FORMATO DE CAMPO PARA AVALUO: Servicios
Profesionales
de Valuacién

REALIZA VISITA: =
[— -7

SOLICITANTE:

Cel: P @l il.com
FECHA DE INSPECCION:

INMUEBLE QUE SE VALUA: [JCASAHABITACION [JDEPARTAMENTO [JLOCAL [JBODEGA [JEDIFICIO [JRESIDENCIA [JTERRENO [JPARCELA
CJPLAZA COMERCIAL CJHOTEL CIMOTEL [J CASA DE CAMPO CJINVERNADERO [JOTRO:

TIPO DE PROPIEDAD: O PRIVADA [ PUBLICA O EJIDAL
BAJO EL REGIMEN: PRIVADO [] REGIMEN EN CONDOMINIO []
PROPIETARIO:

PROPOSITO DEL AVALUO: [CJCATASTRAL [JVALOR COMERCIAL [JJUICIO SUCESORIO [JJUICIO MERCANTIL [J AVALUO DE MEJORAS
[J OTRO:

DIRECCION DEL INMUEBLE: SEGUN TITULO DE PROPIEDAD:

SEGUN CATASTRO:

SEGUN VISITA DE CAMPO:

CUENTA PREDIAL: CLAVE CATASTRAL:

CARACTERISTICAS URBANAS

CARACTERISTICAS DE LA ZONA: [JRESIDENCIAL []SEMIRESIDENCIAL []HABITACIONAL DE 20 ORDEN []HABITACIONAL DE 3er ORDEN [JPOPULAR

[J INDUSTRIAL [JCAMPESTRE ] RUSTICA [J RUSTICA DE TEMPORAL [J SUB URBANA
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ZONA: [ICASAS HAB. DE NIVELES [JLOCALES COMERCIALES  [] EDIFICIOS DE INTERES SOCIAL
[CINAVES INDUSTRIALES [JAUTOCONSTRUCCIONES DE NIVELES CININGUNA

SATURACION DE LA ZONA:

DENSIDAD DE POBLACION: [JDENSA  [J NORMAL [0 ESCASA [INULA

ESTRATO SOCIOECONOMICO: [JALTO [ MEDIO O BAJO

CONTAMINACION AMBIENTAL: [JALTA PRODUCIDA POR VEHICULOS AUTOMOTORES [JMODERADA SOLO TRANSITO LOCAL [JBAJA, TRANSITO ESPORADICO

USO DE SUELO DEL SUJETO : [J HABITACIONAL [JCOMERCIAL [ MIXTO [ INDUSTRIAL O RUSTICO [J DE SIEMBRA [J

VIAS DE ACCESO PRIMARIAS:
VIAS DE ACCESO SECUNDARIAS:

SERVICIOS PUBLICOS [JAGUA POTABLE [JREDELECTRICA [JRED TELEFONICA [JPAVIMENTO [JBANQUETAS [JADOQUIN [JTERRACERIA
C0DRENAJE [JALCANTARILLADO [JRECOLECCION DE BASURA [IVIGILANCIA [1TRANSPORTE URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO: [JNOMENCLATURA [ISENALIZACION [JALUMBRADO PUBLICO [JESCUELAS [JHOSPITALES [JCENTROS COMERCIALES

OIGLESIAS [INEGOCIOS EN PEQUENO [JPARQUE PUBLICO [ AREAS VERDES

TERRENO

SU FRENTE MIDE :
SU FRENTE ESTA ORIENTADO AL :

SUPERFICIE DE TERRENO MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: [J ESCRITURA CIMINUTA [J TITULO DE PROPIEDAD
SEGUN ESCRITURA : [J LEVANTAMIENTO OTRO:

CROQUIS :

TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES Y ORIENTACION:
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TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION : [T ) PLANO O T ) PENDIENTE + /- % LOTE DE TIPO [JREGULAR [JIRREGULAR

CARACTERISTICAS PANORAMICAS : [] URBANA [JRESIDENCIAL [JBOSCOSA SERVIDUMBRE Y RESTRICCIONES:
[J CAMPESTRE []MIRADOR

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:

NUMERODENIVELES: ___ DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
EDO. DE CONSERVACION EDAD CALIDAD DEL PROYECTO:
neo CALIDAD ADECUADOREGULARO | SUPERFICIE M2
BUENO |[REGULAR |MALO ANOS DEFICIENTE
SUPERIOR/BUENO
ANTIGUO MEDIO
ECONOMICO
LUJO Y SUPERIOR
MODERNO MEDIA/BUENO
HABITACIONAL ECON. INTERES SOCIAL
PRECARIA/ AUTOCONSTRUCCION
HASTA 5/N BUENO
COMERCIAL HASTA 5/N ECONOMICO
MAS 5/N
(NBUSTRIAL SUPERIOR/BUENO
ECONOMICO
COBERTIZO ECONOMICO/BUENO
BAJO/ECONOMICO
EXISTE CONSTRUCCION RUINOSA s NO

MINDALIONIDADES RENMADLE N CALIDAD DEL PROYECTO: ADECUADO[] REGULAR[] DEFICIENTE (0

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION Y OBRA NEGRA:

CIMIENTOS: [JPIEDRA BRAZA [J PEDACERIA DE PIEDRA MIXTA [J ZAPATAS ESTRUCTURAS: [JDALAS Y CASTILLOS MUROS DE CARGA
[ PLANTILLA [JOTRO: LI TRABES Y COLUMNAS DE CONCRETO ARMADO
MUROS: [J TABIQUE ROJO COMUN [JBLOCK [JDECORBLOCK [JPIEDRA ENTREPISOS: [JLOSA DE CONCRETO ARMADO [J DE VIGUETA Y BOVEDILLA
[J PEDACERIA PIEDRA Y JALNENE [J ADOBE [JCONCRETO [J DE VIGUETA Y CASETON [JLOSA ACERO
TECHOS: [JLOSA DE CONCRETO ARMADO [JDE VIGUETA Y BOVEDILLA AZOTEAS: [JENLADRILLADAS [JLECHADEADAS [JIMPERMEABILIZADAS
BARDAS: [] TABIQUE ROJO COMUN [JBLOCK COMUN [1BLOCK MACIZO []DECORBLOCK [JPIEDRA ML

[0 PEDACERIA DE PIEDRA DE RIO, JALNENE Y TABIQUE (ANTIGUA) [J ADOBE

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS:

APLANADOS EXTERIORES: [ MEZCLA DE CAL [JPASTA TEXTURIZADA APLANADOS INTERIORES: [JDE YESO [JYESO Y TIROL [JPASTA TEXTURIZADA

PLAFONES: [1DE MEZCLA DE CAL []DE YESO PULIDO []DE YESO CON TIROL| LAMBRINES: [IDE AZULEJO [IMOSAICO [IJCEMENTO PULIDO [JCEMENTO
] PLAFON FALSO

PISOS: [1DE LOSETA DE PASTA [1DE LOSETA CERAMICA []DE MARMOL ZOCLOsS: [JDE VINIL [IDE CINTILLA CERAMICA [1DE MADERA

CJFIRME DE CONCRETO [JLOSETA VINILICA [JLAMINADO [JDUELA ] DE MARMOL
ESCALERAS: [JRAMPA DE CONCRETO ARMADO Y ESCALONES DE TABIQUE PINTURA: [ VINILICA 0 ESMALTE O LAVABLE
] DE ESTRUCTURA METALICA [0 OTRA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: [JPASTA TEXTURIZADA [JPALADIO [JJALNENE | CARPINTERIA: CJTRIPLAY DE PINO [JCEDRO [JCAOBA [JCAOBILLA
[JPIEDRA APARENTE [JLOSETA [JOTRO:

INSTALACIONES HIDRAULICAS: [] GALVANIZADO [JCOBRE SANITARIAS: [JTUBO DE CEMENTO [JPVC [JOTRO:
0O PVC COMANGUERA [JTUBOPLUS

MUEBLES DE BANO Y ACCESORIOS: []WC DE PORCELANA DE BUENA CALIDAD [0 WC DE PORCELANA ECONOMICA [J] LAVABO ECONOMICO [J VAPOR
[J LAVABO FLOTADO [J LAVABO DE PEDESTAL [JCANCEL DE ALUMINIO [J CANCEL DE CRISTAL TEMPLADO [ TINA DE HIDROMASAJE

EQUIPO DE COCINA: [] FREGADERO DE ACERO INOXIDABLE [JCOCINETA INTEGRAL [ COCINAINTEGRAL NACIONAL [JCOCINA INTEGRAL IMPORTADA

INSTALACIONES ELECTRICAS: []VISIBLES CON ALAMBRE DE COBRE DE HILOS [JOCULTAS CON ALAMBRE DE COBRE Y PROTEGIDAS POR POLIDUCTO

PUERTAS Y VENTANERIA METALICA: [JDE PERFIL TUBULAR [J DE ANGULO [ DE ALUMINIO NATURAL [ DE ALUMINIO ANODIZADO COLOR:
[J FORJA [J CORTINA METALICA ENROLLABLE [J OTRO:

VIDRIERIA: [JCRISTAL SENCILLO [JCRISTAL MEDIO DOBLE (6mm) [JFILTRASOL [JREFLECTASOL [JBRONCE [JOPACO [JTEMPLADO [ITINTEX
] ESMERILADO

CERRAJERIA: [JECONOMICA TIPO POMO [] DE MEDIANA CALIDAD [JDE BUENA CALIDAD [JOTRA:

FACHADAS: [J]DE MEZCLA DE CAL Y PINTURA [JDE PASTA TEXTURIZADA [ PIEDRAAPARENTE [JJALNENE CJAZULEJO [J TEJA DE BARRO
[ TEJA APARENTE [JMARMOLINA [JPIEDRA ARQUEOLOGICA [JOTRA:

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

[JCISTERNA DE M3. [J TANQUE ESTACIONARIO [JPORTON ELECTRICO [JVIDEO PORTERO [JSISTEMA DE ALARMA [JSISTEMA DE AUDIO

[CJALBERCA DE M3 [] HIDRONEUMATICO [JCALENTADOR DE PASO [JCALEFACCION [JCOCINA INTEGRAL [JBARDAS [JCERCA ELECTRICA

CIMINISPLIT []VIDEOVIGILANCIACON _____ CAMARAS []PATIOS Y ANDADORES M2 [JJARDINES M2

OBSERVACIONES:
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